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Danke!
(Vorwort zur 1. Auflage)

Schon seit langer Zeit habe ich mich mit dem Gedanken beschiftigt, ein Buch
liber ein juristisches Thema zu schreiben und freue mich sehr, dass dieses
jetzt vollendet ist. Viele Stunden am Abend und auch an den Wochenenden
habe ich mich dieser Aufgabe in den letzten Monaten gewidmet und ich
mochte mich daher ganz besonders bei meiner Familie bedanken, die
diese neue und vor allem zusatzliche Beschaftigung duflerst positiv aufge-
nommen hat und mir den notwendigen Freiraum einraumte. Es gibt ja nie
den richtigen Zeitpunkt fiir eine solch aufwendige Arbeit, daher kann man
gleich jetzt damit anfangen! Einen grofien Teil des Manuskriptes habe ich
schon iiber die Weihnachtsfeiertage erarbeitet, aber bis zur Fertigstellung
braucht man noch unzéhlige Arbeitsstunden.

Vermutlich finden Sie trotz all meiner Bemiithungen den einen oder anderen
Fehler und ich bin fiir Anregungen und Kritik natiirlich offen. Sollte es eine
weitere Auflage geben, werde ich das natiirlich einarbeiten, ebenso wenn ich
horen sollte, dass noch das eine oder andere Detail fiir den Leser interessant
gewesen ware.

Nachdem mir das Verfassen des Buches sehr grofde Freude gemacht hat und
ich mich stiandig mit vielen unterschiedlichen Themen beschéftige, sind an-
dere Werke mit dem Versuch einer verstandlichen Aufarbeitung der fiir viele
Menschen “trockenen” juristischen Materie natiirlich schon auf meinem
Computer in Vorbereitung! Ich bin selbst schon gespannt, ob diese dann auch
jemals in Buchform erscheinen werden. Unabhingig davon bin ich froh,
wenn Sie nun dieses Werk in Handen halten und hoffentlich daraus fiir Sie
interessante Informationen erhalten.

Kufstein, im August 2015 Mag. Martin Krumschnabel



Vorwort zur 2. Auflage

Mitten in die Vorbereitungen zur ersten Auflage dieses Buches platzte die
rasche Reform der ohnehin bereits kurz vorher novellierten Grunderwerb-
steuer und Immobilienertragsteuer. Dies konnte nur noch in einem Anhang
berticksichtigt werden. In dieser Ausgabe werden Grunderwerbsteuer und
Immobilienertragsteuer auf dem neuesten Stand dargestellt, ebenso wie das
Tiroler Grundverkehrsgesetz, das seit der letzten Auflage in mafigeblichen
Bereichen des Baulandgrundverkehrs abgedndert wurde.

Damit steht auf der Basis der Rechtslage Ende 2017 wieder eine aktuelle
Fassung der einzelnen Kapitel zur Verfiigung.

Kufstein, im Dezember 2017 Mag. Martin Krumschnabel

Vorwort zur 3. Auflage

Im Rahmen meiner Lehrveranstaltung zum Thema dieses Buches an der
Fachhochschule in Kufstein bin ich zum bisherigen Inhalt noch auf einige
andere damit im Zusammenhang stehende Themen eingegangen, die nun in
einer weiteren Auflage berticksichtigt werden sollen. Im Zusammenhang mit
einem Immobilienerwerb kann man sich sehr schnell in der Rolle eines Ver-
mieters wiederfinden, wenn z.B. die gekaufte Wohnung bislang (unkiindbar)
vermietet war oder die Vermietung der Zweck des Ankaufes ist und auch die
Einschaltung eines Immobilienmaklers kommt bei Immobiliengeschiften
laufend vor. Bei Maklervertragen geht es um viel Geld und um viele Haf-
tungsfragen. Daher sind auch diese Rechtsgebiete in dieser Auflage Gegen-
stand einer kurzen Erklarung. Wie immer gilt, die Beurteilung von Einzelfal-
len benétigt meist eine noch viel intensivere Befassung und die Einschaltung
von Rechtsanwilten, fiir einen ersten Uberblick sollten meine Ausfithrungen
jedoch geeignet sein.

Kufstein, im Oktober 2020 Mag. Martin Krumschnabel



Haftungsausschlusserklirung

Trotz sorgfaltiger Arbeit an diesem Buch kann ich fiir die darin enthaltenen
Ausfithrungen ausdriicklich keine Haftung tibernehmen und schliefie diese
fiir alle Falle aus. Das Nachlesen juristischer Problemlésungen kann eine
personliche Beratung im Einzelfall auch nie ersetzen.

Der Verfasser
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Zu meiner Person

Nach dem Studium der Rechtswissenschaften an der Universitat Innsbruck
habe ich zunichst am Bezirksgericht Kufstein sowie am Landesgericht Inns-
bruck das Gerichtsjahr absolviert, ehe ich im Dezember 1988 als Konzipient
in der Rechtsanwaltskanzlei Dr. Helmut Atzl & Dr. Siegfried Dillersberger in
Kufstein begonnen habe. Im Janner 1996 habe ich mich als Anwalt selbstdn-
dig gemacht und mich von Anfang an auch mit dem Liegenschaftsrecht be-
schéftigt. Durch die Vertretung verschiedener Bautragergesellschaften ei-
nerseits sowie durch die Abwicklung von Schenkungs-, Kauf- und Tauschver-
tragen unter Privaten oder unter Firmen konnte ich auf diesem Gebiet grofe
Erfahrungen sammeln. Vor einigen Jahren habe ich nach einer entsprechen-
den Ausbildung die Befahigungsprifungen fiir das Immobilientreuhander-
gewerbe abgelegt, verfiige sohin tliber die Abschliisse fiir Inmobilienmakler,
Immobilienverwalter und das Bautrdgergewerbe. Seit 2018 bin ich zum
Thema ,Liegenschaftsvertrage“ Lektor an der Fachhochschule Kufstein.

Auch durch meine Tétigkeit im Kufsteiner Gemeinderat, zundchst als Ob-
mann des Bauausschusses und seit 2010 als Biirgermeister und damit Bau-
behorde, bin ich natiirlich in viele Projektentwicklungen ebenso involviert
wie iiber die stadtischen Immobiliengesellschaften, die auch fiir die Umset-
zung baulicher Grofiprojekte herangezogen werden. Meine Erfahrungen aus
der téglichen Berufspraxis mochte ich in diesen Ratgeber einfliefien lassen.
Diese reichen von der Durchfiihrung einfacher Kaufvertrage bis zur juristi-
schen Abwicklung ganzer Bautrigerprojekte, vom Wohnhaus bis zum Ein-
kaufszentrum.

Ziel dieses Buches ist es, die Moglichkeiten des Liegenschaftserwerbes auf
vertraglicher Basis nach der aktuellen Rechtslage vor allem fiir Laien ver-
standlich darzustellen, wobei zivilrechtliche Probleme genauso erdrtert
werden wie Probleme des Steuerrechtes, des Grundverkehrsrechtes und -
soweit notwendig- des offentlichen Baurechtes.

Das Buch soll alle wesentlichen Fragen beantworten, kein Buch kann aber
alle denkbaren Fragen von vorne herein berticksichtigen. Alle Ausfiihrungen
in diesem Buch sind sorgfaltig erarbeitet, eine Haftung fiir die Richtigkeit
kann ich aber aus grundsatzlichen Erwédgungen nicht iibernehmen. Ein Buch
ersetzt keine Beratung im Einzelfall, wenn es um spezielle Probleme geht, die
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einer konkreten Losung zugefiihrt werden miissen. Sehr wohl aber kénnen
Sie sich mit diesem Buch einen sehr guten und vor allem auch verstandli-
chen Uberblick verschaffen, der Sie in die Lage versetzt, im Rahmen von
Vertragsbesprechungen auch fachlichen Erérterungen zu folgen.

Aufgrund dessen, dass sich dieses Buch hauptsichlich an interessierte Laien
richtet und einen bewaltigbaren Umfang haben soll, sind nicht alle Rechts-
probleme bis ins letzte Detail ausdiskutiert. Es handelt sich hier ausdriicklich
um keine wissenschaftliche Arbeit, sondern um ein praxisbezogenes Werk,
das auf jene Fragen eingeht, die in der Praxis besonders hdufig vorkommen.
Wie immer in der Juristerei, gibt es natiirlich Spitzfindigkeiten, die im Einzel-
fall auch eine andere Losung notwendig machen, die dann aber nur im Rah-
men der tatsachlichen Beratungspraxis gelost werden konnen. Fiir einen
guten Uberblick reichen die Ausfiihrungen in diesem Werk aber auf jeden
Fall und geben eine erste Orientierung, ob man ein Rechtsgeschaft iiberhaupt
abschlief3en soll, auf was man besonders achten muss und wo gewisse Fall-
stricke verborgen sind.
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Einleitung

Der Kauf einer Liegenschaft, ob es sich um ein unbebautes Grundstiick han-
delt, ein Grundstiick samt Gebdude oder um eine Eigentumswohnung, ist fiir
die meisten Menschen das grofdte und teuerste Rechtsgeschift, das sie in
ihrem gesamten Leben abschlief3en.

Umso wichtiger ist es daher, dass man gerade in diesem wichtigen Bereich
zumindest einige grundsatzliche Informationen erhalten kann, ohne von
vorne herein eine personliche Beratung in Anspruch nehmen zu miissen.
Aber auch diejenigen, die sich schon einmal persénlich haben beraten lassen,
finden es meistens sehr hilfreich, wenn sie das, was sie zuvor nur gehort
haben, in einem Buch verstindlich nachlesen konnen. Das ist auch der Sinn
und Zweck dieses Buches, wo es mir im wesentlichen nicht darum geht, Ju-
risten tiber die Rechtslage aufzuklaren, sondern ich wende mich vor allem an
juristische Laien, die vielleicht nur selten mit Grundstiicksgeschaften zu tun
haben. Ob es sich um ein einmaliges Geschaft handelt oder um ein eigenes
Geschiftsfeld, ich gehe davon aus, dass alle Leser von den Ausfiihrungen in
diesem Werk profitieren konnen.

Worauf kommt es bei einem Kaufvertrag an, worauf bei einem Schenkungs-
vertrag oder bei einem Tauschvertrag, welche Klauseln sollten in den Ver-
trag aufgenommen werden, um lhre Rechtsposition bestméglich zu schiit-
zen? Ist es ein Problem, wenn die angekaufte Liegenschaft vermietet ist, ist
es sinnvoll eine Rangordnungsanmerkung zu unterschreiben, was ist eine
Aufsandungserklarung und wie funktioniert ein Vorkaufsrecht?

Dies sind nur einige der Fragen, denen ich in diesem Buch nachgehen mdch-
te. Es geht mir darum, sowohl Verkaufer als auch Kaufer bzw. Geschenkgeber
oder Geschenknehmer bestmdoglich aufzukladren, einige Fachbegriffe aus dem
Bereich des Liegenschaftsrechtes zu erkldren, die steuerliche Situation kurz
und tibersichtlich darzustellen, Fragen des Grundverkehrs anzuschneiden
und auch den Verkdufern und Erwerbern von Eigentumswohnungen einige
Tipps zu geben, die im Rahmen des Bautragervertragsrechtes von Bedeutung
sein kénnen.

Eigentum an Liegenschaften kann nicht nur aufgrund von Vertriagen erwor-
ben werden, es gibt auch einen origindren Eigentumserwerb (z.B. Ersitzung)
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ohne vertragliche Grundlage. Wesentlich haufiger und damit fiir die Praxis
viel wichtiger sind aber jene Eigentumserwerbe, die mit Vertragen zusam-
menhidngen. Ganz egal, ob eine Liegenschaft gekauft, geschenkt oder ge-
tauscht wird, immer stellen sich in diesem Zusammenhang relevante Rechts-
fragen, deren Kenntnis umso wichtiger ist, wenn man weif3, dass auch nur
kleine Fehler im Rahmen eines Liegenschaftserwerbes sehr teuer kommen
kénnen.

Dieses Buch handelt von Vertragen, die das Eigentum an Liegenschaften
verschaffen. In der im Anhang zu diesem Buch angegebenen weiterfiihren-
den Literatur sind selbstverstandlich auch die anderen Erwerbungsarten wie
Ersitzung, Erbrecht, Zwangsversteigerung oder Baufiihrung naher beschrie-
ben.

In diesem Buch sollen jene Fragen angeschnitten werden, die in der Praxis
besonders haufig vorkommen und nicht irgendwelche exotischen Rechtsfra-
gen, sodass ich davon ausgehe, dass die Ausfithrungen in diesem Werk be-
sonders fiir Praktiker interessant sind.
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Vom Erstgesprich bis zur Grundbuchseintragung

Wer noch selten mit Immobilienkdufen zu tun gehabt hat, fiir den ist es viel-
leicht zunachst nicht ganz klar, wie die Ablaufe in weiterer Folge sein wer-
den. Als kurze Orientierung darf ich Ihnen den typischen Ablauf einer Immo-
bilientransaktion vom Erstgesprach mit dem Rechtsanwalt bis zur Grund-
buchseintragung Ihres Eigentumsrechtes schildern.

Wie Sie auf den Anwalt IThrer Wahl kommen, bleibt natirlich Thnen tiberlas-
sen. Wesentlich wird fiir Sie sein, dass es sich um einen Rechtsanwalt han-
delt, der iiber eine gewisse Erfahrung in Immobilientransaktionen verfiigt.
Grundsatzlich konnen Sie aber davon ausgehen, dass jeder eingetragene
Rechtsanwalt in der Lage ist, einen Immobilienkaufvertrag ebenso wie einen
Schenkungsvertrag oder Tauschvertrag vorzubereiten und bis zur grundbii-
cherlichen Durchfithrung abzuwickeln.

Nach telefonischer Terminsvereinbarung werden Sie dem Rechtsanwalt
erklaren, was Sie konkret um welchen Preis kaufen wollen. Der Rechtsanwalt
wird so rasch wie moglich einen Grundbuchsauszug dazu anfertigen, damit
er gemeinsam mit IThnen Klarheit gewinnen kann, was tatsachlich der Ver-
tragsgegenstand sein soll. Vertragsgegenstand kann eine gesamte Einlage-
zahl sein, die unter Umstidnden aus mehreren Grundstiicken besteht oder es
kann nur ein einzelnes Grundstiick daraus verkauft oder verschenkt werden
oder vielleicht auch nur eine Teilfliche eines Grundstiickes.

Der Rechtsanwalt wird Sie jedenfalls aufklaren, falls Sie zusatzliche Unterla-
gen, wie z.B. einen Vermessungsplan fiir die Teilung eines Grundstiickes
brauchen sollten.

Aus dem Grundbuchsauszug wird man ersehen, ob die Liegenschaft belastet
ist, ob es daher notwendig ist, einige dieser Lasten zu loschen bzw. bei zu
tibernehmenden Lasten (z.B. Dienstbarkeiten) deren Ausmaf$ ndher zu pri-
fen. Dazu kann der Rechtsanwalt in der Urkundensammlung des Gerichtes
oder wenn die Urkunde in den letzten Jahren erstellt wurde, auch online die
entsprechenden Vertragsunterlagen samt Planen ausdrucken.

Im Gesprach mit dem Rechtsanwalt wird Sie dieser zu bestimmten notwen-
digen Vertragspunkten noch befragen, wann beispielsweise der Kaufpreis
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fallig sein soll, wer die Kosten fiir die Lastenfreistellung und die Vertragser-
richtung tragt, wer die Beglaubigungskosten zahlen wird, wer die Steuern
bezahlen wird, wer sich um die Einholung der Léschungserklarungen kiim-
mern soll, ob Sie eine Rangordnungsanmerkung bei der Vertragsabwicklung
wiinschen, welche Staatsbiirgerschaft der Kaufer hat, ob dieser bei Bau-
grundstiicken eine Erklarung abgeben wird, dass er dort keinen Freizeit-
wohnsitz begriindet und Ahnliches. Sollten noch zusétzliche Bewilligungen
fir die Vertragsabwicklung notwendig werden, wird Sie der Rechtsanwalt
dariiber ebenfalls aufklaren.

Im Rahmen dieses Ratgebers wird auf die einzelnen Punkte von der Ver-
tragserstellung mit den entsprechenden Klauseln zur Kaufpreiszahlung,
Lastenfreistellung, Gefahreniibergang, Gewahrleistung, Einholung der Bewil-
ligungen bis zur Aufsandungserkldrung eingegangen.

Wenn der Inhalt des Vertrages zwischen Thnen und Threm Vertragspartner
geklart ist, wozu der Rechtsanwalt den erstellten Vertrag beiden Vertrags-
parteien zur Durchsicht zur Verfiigung stellen wird, kann der Vertrag von
den Vertragsteilen beglaubigt bei Gericht oder Notar unterschrieben werden.
Dazu ist es notwendig, eine Ausweisurkunde zur Unterschriftsleistung mit-
zubringen.

Nach Erhalt der beglaubigt unterfertigten Urkunden wird der Rechtsanwalt
zunachst die Rangordnung fiir die beabsichtigte Veraufierung im Grundbuch
eintragen (eine wichtige Vorsichtsmafinahme fiir den K&ufer) und fiir den
Vertrag selbst entsprechende Bewilligungen einholen. Welche Bewilligungen
er benoétigt, hangt von der Liegenschaft ab. Bei allen Liegenschaften bendtigt
man aber jedenfalls in Tirol eine Befassung der Grundverkehrsbehorde (Be-
zirkshauptmannschaft), wo entweder eine Bewilligung fiir den Erwerbsvor-
gang eingeholt wird oder (in den meisten Fallen) eine Anzeige des Recht-
serwerbes erfolgt, sodass die Behérde davon in Kenntnis gesetzt ist.

Parallel dazu wird der Rechtsanwalt die Pfandglaubiger auf der Liegenschaft
(meistens sind das die Banken) anschreiben und um Ubersendung von Lé-
schungserklarungen ersuchen, damit er zu einem spateren Zeitpunkt die
Liegenschaft (geld)lastenfrei an den Kaufer iibertragen kann. Die Banken
stellen dem Vertragsverfasser dazu beglaubigt unterfertigte Loschungserkla-
rungen zur Verfiigung und teilen ihm gleichzeitig in einem Schreiben mit,

15



welchen Betrag sie dafiir aus dem Kaufpreis fiir die Kreditabdeckung bengti-
gen. In der Regel ist es so, dass beim Verkauf die Pfandrechte abgedeckt
werden (also die Schulden zuriickbezahlt werden), sodass der Kiufer die
Liegenschaft geldlastenfrei erhilt. Nur den Uberling (was also nach Lasten-
freistellung noch verbleibt) des Kaufpreises erhalt der Verkaufer direkt.

Die Treuhandabwicklung der Kaufpreiszahlung wird vom Rechtsanwalt an
die Rechtsanwaltskammer weitergemeldet, sodass ein entsprechender Ver-
sicherungsschutz zugunsten der Vertragsparteien greift.

Weiters wird der Rechtsanwalt die Grunderwerbsteuererkldrung abgeben
und fiir den Fall, dass er eine Selbstberechnung dieser Steuer vornimmt (was
meistens der Fall ist), wird er auch die Steuererklarung fiir die Immobilien-
ertragsteuer abgeben. Dazu wird er mit dem Verkaufer vereinbaren, in wel-
cher Art und Weise eine Zahlung dieser Steuer erfolgt. Entweder iiberweist
der Verkaufer den errechneten Betrag an den Rechtsanwalt oder ermachtigt
den Rechtsanwalt, aus dem Kaufpreis die notwendige Summe an das Finanz-
amt zu iiberweisen. Das ist wichtig, denn der Rechtsanwalt haftet fiir die von
ihm erklarte Immobilienertragsteuer personlich.

Nach Erhalt aller Bewilligungen wird der Rechtsanwalt den Grundbuchsan-
trag stellen, also den Antrag auf Eintragung des Eigentumsrechtes des Kau-
fers. Gleichzeitig werden die Pfandrechte der Glaubiger des Verkaufers ge-
16scht und allféllige neue Pfandrechte des Kaufers (z.B. zur Finanzierung des
Ankaufes) im Grundbuch eingetragen.

Sobald dies erfolgt ist (und nicht vorher) wird der Rechtsanwalt die entspre-
chenden Betrage vom Treuhandkonto liberweisen, einerseits also die Pfand-
rechte des Verkdufers abdecken und andererseits den Restbetrag an den
Verkaufer tiberweisen.

Zum Abschluss erhilt (meistens) der Kaufer das Original des Kaufvertrages
samt einem aktuellen Grundbuchsauszug und die Rechnung des Rechtsan-
waltes iber dessen Honorar samt der Barauslagen zur Vertragsabwicklung.

Mit Eintragung des Eigentumsrechtes des Kaufers im Grundbuch, Léschung
der Pfandrechte und Uberweisung des Kaufpreises ist die Vertragsabwick-
lung beendet und der Rechtsanwalt wird sich dies von den Vertragsparteien
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auch schriftlich bestédtigen lassen. Dementsprechend kann er dann beim
Treuhandbuch der Rechtsanwaltskammer eine Abschlussmeldung einrei-
chen.

Was hier im Schnellverfahren erklart wurde, wird im weiteren Inhalt dieses
Buches detaillierter dargestellt, sodass Sie nach dem Durchlesen relativ gut
Bescheid wissen, welche Punkte bei der Vertragserstellung zu beriicksichti-
gen sind und wie sich der weitere Ablauf bis zur Grundbuchseintragung dar-
stellt.

Grenzen der Vertragsfreiheit

Grundsatzlich obliegt es nach dem osterreichischen Zivilrecht den Parteien,
welche Vertrage sie abschliefden und welche nicht, ob sie tiberhaupt Vertrage
abschlieflen und wenn ja, mit welchem Inhalt. Diese sogenannte Privatau-
tonomie hat aber gewisse Grenzen, was insbesondere in solchen Gesetzen
feststellbar ist, bei denen typischer Weise die Parteien sich zumindest wirt-
schaftlich nicht auf Augenho6he gegeniiberstehen. Beim Mietertrag geht man
davon aus, dass der Vermieter typischer Weise die stirkere Partei ist und es
gibt im Mietrechtsgesetz zahlreiche Paragraphen, die die Rechte des Mie-
ters schiitzen und von denen man zum Nachteil des Mieters nicht abgehen
kann. Ahnlich ist es im Arbeitsrecht, auch hier wird der Arbeitgeber als
grundsatzlich starkerer Teil eingestuft und es gibt zahlreiche Schutzbestim-
mungen zugunsten der Mitarbeiter, von denen zu deren Nachteil nicht ab-
gewichen werden kann.

Ein dhnliches Missverhaltnis ortet der Gesetzgeber zwischen Unternehmern
und Konsumenten, sodass viele Bestimmungen des Konsumentenschutz-
gesetzes zum Nachteil des Konsumenten nicht abgedndert werden kénnen.

Dies bedeutet, dass selbst dann, wenn ein Vertrag im Einzelfall abgeschlos-
sen wird, dort nicht alles vereinbart werden kann, sondern es eine Grenze
der Zulassigkeit gibt. Fiir alle Vereinbarungen gilt die Grenze der Gesetz-
und Sittenwidrigkeit. Vertrage, die gegen ein gesetzliches Verbot oder ge-
gen die guten Sitten verstof3en, sind nichtig.

Vor allem allgemeine Geschiftsbedingungen unterliegen strengen Kon-
trollen, da hier typischer Weise eine Vertragspartei die Vertragsbedingungen
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vorgibt und der anderen Vertragspartei nur die Moglichkeit verbleibt, ent-
weder den Vertrag zu den vorgegebenen Bedingungen abzuschliefien oder
es zu lassen. Anderungen des Vertrages, indem man einzelne Punkte in den
Vertrag hineinverhandelt, sind meist nicht méglich.

In den einzelnen Kapiteln weise ich immer wieder einmal darauf hin, wenn
vertragliche Bestimmungen aus diesen Griinden nicht zum Nachteil eines
Vertragspartners vereinbart werden kdnnen und selbst dann nicht gelten,
wenn sie alle Vertragspartner unterschrieben haben.

Ab wann gilt ein Vertrag?

Vertragsparteien sind oft ganz unterschiedlicher Meinung, ab wann ihre
Vereinbarungen tatsadchlich giiltig und unwiderruflich sind.

Wahrend manche der Ansicht sind, schon ein Vorvertrag wiirde ihnen alle
Rechte einrdumen, sind andere der Meinung, es handle sich dabei nur um
unverbindliches Vorgepléankel.

Tatsache ist, dass man zwar unter einem Vorvertrag die Verabredung ver-
steht, kiinftig einen Vertrag schliefden zu wollen, dass aber bereits dieser
Vorvertrag dann fiir die Parteien verbindlich ist, wenn Kklar vereinbart ist,
wann der Hauptvertrag abgeschlossen wird und wenn die wesentlichen
Vertragsbestandteile (konkret {iber Liegenschaft und Preis) bereits verein-
bart sind. Innerhalb der Frist eines Jahres kann bereits auf Abschluss des
Hauptvertrages sogar geklagt werden!

Dies ist jedoch im Detail alles relativ kompliziert, wobei ich von solchen Kon-
struktionen nicht sehr viel halte, da die Durchsetzung eines Vorvertrages
gegen denjenigen, der den Hauptvertrag doch nicht abschlief;en mochte,
sehr aufwendig und unsicher sein kann.

Am sinnvollsten ist es immer noch, so rasch wie moglich die konkreten Ver-
tragsverhandlungen iiber alle Details durchzufiihren, da ja meist die Parteien
eben nicht damit einverstanden sind, wenn nur einige Hauptpunkte geklart
sind, sondern sie gerade iiber die Nebenbestimmungen oftmals in grofde
Diskussionen miteinander geraten. Ein Vorvertrag kann zwar vor allem un-
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ter Zeitdruck seinen Sinn haben, ist aber in der Regel fast immer mit vielen
Unsicherheiten verbunden.

Ahnliche Bedenken habe ich gegen die sogenannte Punktation, die im Ge-
setz dahingehend geregelt ist, dass die Parteien zwar noch nicht eine formli-
che Urkunde, jedoch einen ,Aufsatz” iiber die Hauptpunkte errichten und
unterfertigen. Diese Punktation ist, wenn wirklich die Hauptpunkte enthal-
ten sind, verbindlich, was oft den Parteien auch nicht so bewusst ist.

Beim Vorvertrag konnte eine allfallige Klage auf Abschluss des Hauptvertra-
ges gehen, bei der Punktation kann man bereits auf Erfiillung des Vertrages
selbst bestehen und dies auch einklagen!

Auch hier ergeben sich jedoch in der Praxis unzdhlige Probleme, sodass auch
diese Art und Weise der Vertragsvorbereitung oder Vertragsaufbereitung
aus meiner Sicht skeptisch zu betrachten ist.

Durchaus sinnvoll ist in der Praxis das Rechtsinstitut der Option. Unter
einer Option versteht man das Recht einer Vertragspartei, ein Vertragsver-
héltnis bis zu einem gewissen Zeitpunkt in Geltung zu setzen oder eben
nicht. Der Optionsvertrag beinhaltet an sich nur jene Bestimmungen, die
klaren, unter welchen Voraussetzungen und in welchem Zeitraum die Option
ausgelibt werden kann.

Welches Recht dann in Kraft tritt, wenn die Option ausgeiibt wird, ist der
Vertragsurkunde selbst zu entnehmen. Es ist also wichtig, dass jeder Option
eine Vertragsurkunde (im Prinzip ein vollstdndiger Kaufvertrag) angeschlos-
sen ist, die so detailliert ist, dass der Vertrag dann mit Ziehung der Option
bereits umgesetzt werden kann.

Manchmal findet man in Vertragen Klauseln, dass eine Partei etwa in einem
Mietvertrag nach Ende der Vertragslaufzeit die Option hat, einen neuen
Mietvertrag zu verlangen, wobei die Bedingungen dann auszuhandeln sind.
Eine solche Option ist so gut wie sinnlos, da ja die andere Partei das Gestal-
tungsrecht ganz einfach dadurch verhindert, dass sie auf die Bedingungen
nicht einsteigt, die der andere Vertragspartner mdochte.
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Es ist daher immer erforderlich, dass in einer Option klar und deutlich gere-
gelt wird, unter welchen Voraussetzungen, innerhalb welchen Zeitraums
sowie in welcher Form (z.B. schriftlich, miindlich, Einschreibebrief) sie an-
genommen werden muss und welcher Vertrag dann ab diesem Zeitpunkt gilt.
Gute Optionsvertrage enthalten daher nicht nur Regeln tiber die Ausiibung
der Option, sondern auch ganz klare Regeln iiber die danach eintretenden
Rechtsfolgen. Im Prinzip ist dem Optionsvertrag ein vollstandiger zweiter
Vertrag angeschlossen, der alle Bedingungen enthilt, die mit Annahme der
Option gelten sollen.

Sie bendtigen eine Option dann, wenn Sie am Ankauf einer Liegenschaft inte-
ressiert sind, sich aber noch nicht fix entscheiden mochten oder konnen.
Warum Sie noch keine fixe Entscheidung treffen mdéchten, kann durchaus
verschiedene Ursachen haben. Entweder sind Sie sich noch nicht dariiber im
Klaren, ob Sie die Finanzierung fiir diesen Kauf erhalten oder es gibt bei die-
ser Liegenschaft noch keinen Flachenwidmungsplan oder noch keinen Be-
bauungsplan und Sie sind daher noch nicht sicher, ob die von Thnen beab-
sichtigte Bebauung an dieser Stelle tiberhaupt wie vorgesehen umgesetzt
werden kann. Gleichzeitig wollen Sie aber Sicherheit haben, dass mit Klarung
dieser Fragen tatsachlich ein Ankauf noch méglich ist. Sie sichern sich daher
durch eine Option fiir eine bestimmte Zeit das Recht des Kaufes, ohne gleich-
zeitig dazu verpflichtet zu sein, den Kauf tatsachlich umzusetzen.

In einer Option kénnte etwa geregelt sein, dass der als Kaufer interessierte
Bautrager auf der vertragsgegenstindlichen Liegenschaft ein Bautragerpro-
jekt umsetzen mochte, etwa ein Mehrfamilienhaus mit mehreren Wohnun-
gen, dass aber der dazu notwendige Bebauungsplan von der Gemeinde noch
nicht erlassen ist. Sollte der Bebauungsplan erlassen werden, ist der Bautra-
ger zum Abschluss eines bereits feststehenden Kaufvertrages (wo also be-
reits der Kaufpreis und die sonstigen Bedingungen vereinbart sind) bereit.
Der Optionsgeber (kiinftige Verkéufer) sichert in diesem Vertrag zu, dass er
mit dem Verkauf einverstanden ist und zu seinem Wort wahrend der Opti-
onsfrist stehen wird. Manchmal wird vereinbart, dass fiir diese Option sei-
tens des kiinftigen Kaufers ein Optionsentgelt zu bezahlen ist. Es handelt
sich hier um ein Entgelt, welches der Verkaufer dafiir verlangt, dass er in der
Zwischenzeit die Liegenschaft nicht anders verkaufen kann und zuwartet, bis
die fiir den Kaufer giinstigen Bedingungen eingetreten sind. Ein Optionsver-
trag ist meist befristet, wobei die Befristung so festgelegt werden soll, dass
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es innerhalb dieser Zeit auch realistischer Weise maoglich ist, die notwendi-
gen Bedingungen tatsadchlich herbei zu fiihren.

Das Optionsentgelt kann entweder ohne zusitzliche Bedingungen zahlbar
sein oder es kann vereinbart werden, dass fiir den Fall eines spateren Kaufes
das Optionsentgelt auf den Kaufpreis angerechnet wird, sodass um dieses
Optionsentgelt dann der noch zu zahlende Kaufpreis verringert wird.
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WICHTIGE VERTRAGSPUNKTE

Beim Liegenschaftskauf sind im Wesentlichen folgende Fragen zu beantwor-
ten:

Wer kauft was, von wem, zu welchem Preis?

Beim Tausch ist die Gegenleistung kein Geldbetrag sondern meist eine ande-
re Liegenschaft und bei der Schenkung gibt es keine oder nur eine geringfii-
gige Gegenleistung. Die wichtigsten Fragen bleiben aber bei allen Vertrags-
typen die selben.

Mit diesen vier Daten werden alle wesentlichen Vertragspunkte umrissen,
die fiir einen Liegenschaftskaufvertrag notwendig sind. Natiirlich hat in der
Praxis ein Liegenschaftsvertrag wesentlich mehr Punkte, vom Gesetz gefor-
dert sind aber nur Antworten auf die oben genannten Fragen.

Neben dem normalen formalen Liegenschaftskaufvertrag, der schriftlich
abgeschlossen wird und bei dem alle Unterschriften beglaubigt werden, gibt
es durchaus auch noch formfreiere Vertragsarten.

Rein theoretisch kann auch ein Liegenschaftskaufvertrag sowohl miindlich
als auch schliissig zustande kommen. Er muss auch nicht immer auf schonem
Papier geschrieben sein, es konnte theoretisch auch auf einer Serviette ein
Liegenschaftskaufvertrag handschriftlich fixiert werden. Wichtig ist immer
nur, dass die oben genannten Punkte gekldrt sind, dass die Personen des
Kaufers und Verkaufers klar sind, dass bestimmbar ist, um welche Liegen-
schaft es sich handelt und um welchen Preis diese verkauft wird.

Im Einzelfall konnte es natiirlich zu Problemen kommen, wenn Menschen
sich liber einen Liegenschaftskauf unterhalten, in ndhere Verhandlungen
treten und irgendwann der Punkt eintritt, an dem sie sich zwar iber alle
oben genannten Punkte einig sind und spater jemand doch den Vertrag nicht
unterschreiben mochte. Wenn es zu einer solchen Konstellation kommt,
dann koénnte strittig sein, ob nicht durch die Einigung iiber die wichtigsten
Vertragspunkte bereits ein giiltiger Liegenschaftskaufvertrag zustande ge-
kommen ist, dessen grundbiicherliche Durchfiihrung dann gerichtlich durch-
setzbar ware.
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In der Praxis laufen Liegenschaftsvertrage aber anders ab. Parteien unterhal-
ten sich liber den Vertragsgegenstand und iiber den Preis sowie iiber einige
Nebenpunkte, von Anfang an aber besteht Einigkeit dariiber, dass letztlich
ein schriftlicher Vertragsentwurf aufgesetzt wird. Sobald dieser Vertrags-
entwurf fiir alle Beteiligten in Ordnung geht, wird der Vertrag allseits unter-
fertigt und im Grundbuch durchgefiihrt.

Von dieser Konstellation méchte ich im vorliegenden Kapitel ausgehen, weil
sie wesentlich hdufiger ist als die theoretischen rechtlichen Erwigungen
hinsichtlich eines formlosen Liegenschaftskaufes. Tatsache ist ndmlich auch,
dass die grundbiicherliche Durchfiihrung eines Liegenschaftskaufvertrages
gewisse Formalitaten bendtigt und dazu gehort jedenfalls auch ein Schrift-
stiick, aus dem die Einigung der Vertragsparteien ersichtlich ist, dass das
Eigentum an der Liegenschaft von einer Partei auf die andere iibergeht und
im Grundbuch durchgefiihrt werden soll.

In der Regel ist aus dem Grundbuch ersichtlich, wer Eigentiimer einer Lie-
genschaft ist. Grundbiicher sind elektronisch gefiihrte Verzeichnisse, die
nicht mehr nur bei den jeweiligen Bezirksgerichten einsehbar sind, sondern
wo auch Rechtsanwalte und Notare sowie Banken tiber das Internet Zugang
haben. Jeder Private kann sich heute liber das Internet Zugang verschaffen
und sich aufgrund des Grundbuchsstandes {iber die einzelnen Liegenschaf-
ten informieren.

Dazu ist es aber notwendig, dass man einen Grundbuchsauszug auch ent-
sprechend lesen kann und einem klar wird, was sich aus den einzelnen Ein-
tragungen ergibt.

Das Grundbuch war frither wirklich ein Grundbuch in dem Sinne, dass in
dicken Biichern, die in den Raumlichkeiten der Gerichte aufbewahrt werden,
handschriftlich eingetragen wurde, welche Liegenschaft an wen verkauft
wurde und wie die einzelnen Liegenschaften belastet sind. Man kann sich
vorstellen, dass dies ein mithsamer und komplizierter Vorgang war, insbe-
sondere war es sehr miithsam, in jedem Fall nachzuvollziehen, wer Eigenti-
mer ist und mit welchen Rechten und Pflichten die Grundstiicke belastet
sind. Das konnte man in dicken Folianten nachschlagen, dazu musste man
aber jeweils zum zustidndigen Bezirksgericht wahrend der Amtsstunden
hingehen. Das Kopieren dieser Grundbiicher war schon aufgrund des Um-
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fanges etwas schwierig und gerade auf diesem Gebiet hat sich einiges getan,
was den Zugang des Biirgers zu Grundbuchsdaten erleichtert.

Ihr Interesse am Erwerb einer Liegenschaft geht aber in den seltensten Fal-
len aus dem Grundbuch hervor, sondern Sie erfahren durch Mundpropagan-
da, dass eine Liegenschaft zum Verkauf steht, Sie lesen ein Inserat in der
Zeitung oder haben einen Makler beauftragt, fiir Sie eine Liegenschaft zu
suchen.

Fiir welche Liegenschaft Sie sich interessieren, hdangt natiirlich von ganz
subjektiven Einschitzungen ab. Je nachdem, wofiir Sie die Liegenschaft be-
notigen, werden Sie auf bestimmte Dinge Wert legen oder nicht. Sie werden
auf andere Dinge schauen, ob Sie ein Grundstiick suchen, auf dem Sie ein
Haus fiir private Zwecke bauen wollen, oder ob Sie ein Grundstiick fiir Ihre
Firma suchen, wo Sie dann mit entsprechenden Maschinen Waren produzie-
ren mochten. Die Frage der Widmung wird fir Sie relevant sein, die Frage
der Zufahrt, wer sich in Ihrer Nachbarschaft befindet, welche Rechte und
Pflichten mit der Liegenschaft verbunden sind, bis wann die Liegenschaft frei
ist und natiirlich was sie kostet.

Anhand der typischen Punkte eines Liegenschaftskaufvertrages sehen Sie all
jene Themen, die in diesem Zusammenhang zu regeln sind und ich werde in
diesem Ratgeber immer wieder Vorschldge machen, wie eine Regelung zu
diesen Punkten jeweils aussehen konnte oder sollte.

Folgende Systematik fiir Kaufvertrage hat sich in der Praxis bewahrt:

1.) Vertragsparteien

2.) Kaufgegenstand

3.) Kaufpreis / Treuhandschaft

4.) Lastenstand / Lastenfreistellung
5.) Ubergabe / Risikotragung

6.) Gewahrleistung

7.) Grundverkehrsrechtliche Fragen
8.) sonstige notwendige Bewilligungen
9.) zusatzliche Vereinbarungen im Einzelfall
10.) Bevollméachtigung

11.) Kosten / Gebtihren/ Steuern
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12.) Gerichtsstand/Rechtswahl
13.) Aufsandungserklarung / grundbiicherliche Durchfiihrung

Diese Aufziahlung ist keinesfalls vollstiandig, da sich im Einzelfall durchaus
noch weitere Punkte ergeben koénnen, die fiir die Vertragsparteien im kon-
kreten Fall besonders wichtig sind und die daher auch im Vertrag abgehan-
delt werden miissen.

Zu jedem dieser Punkte gibt es Details zu vereinbaren und in der Praxis wird
hier auch in den Vertragen sehr viel dazu ausgefiihrt. Auf Besonderheiten,
die sich beispielsweise im Rahmen eines Bautrdgervertrages ergeben, der
nach den Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes abgewickelt werden
muss, gehe ich in einem eigenen Kapitel ein.

Wer kauft?

Hier geht es um die Frage, wer als lhr Vertragspartner auftritt oder tber-
haupt auftreten kann, bzw. in welcher Form Sie selbst Vertragspartner wer-
den, also Sie personlich oder Thre Firma als Gesellschaft, mehrere Personen
gemeinsam etc.

Als Kaufer (Erwerber) einer Liegenschaft kann grundsatzlich jede natiirli-
che oder juristische Person auftreten. Sie kdnnen als Privatperson kaufen,
Sie konnen als Ehepaar kaufen, als nichtverheiratetes Paar, als Geschifts-
partner, in jeder mdoglichen gesellschaftsrechtlichen Kombination oder auch
als Verein.

Eine wesentliche Frage wird fiir Sie sein, ob Sie alleine kaufen oder ob der
Kauf und damit auch das Eigentum in weiterer Folge auf mehrere Personen
aufgeteilt wird.

Kaufen Sie alleine, so geht es Ihnen darum, Alleineigentiimer einer Liegen-
schaft zu werden. Das Eigentum ist das Vollrecht an einer Sache, es ist daher
das starkste Recht, welches unsere Rechtsordnung jemandem einrdumt. Wer
Eigentiimer einer Sache ist, der kann mit dieser Sache schalten und walten
wie er mdchte und braucht grundsatzlich keinen Dritten zu fragen. Dass dies
in der Praxis nicht so weitgehend ist, liegt aber auf der Hand, Sie miissen nur
tiberlegen, dass Sie auf einer Liegenschaft nicht einfach bauen diirfen was Sie
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wollen, sondern hier schon wieder die Baubehdrde fragen miissen, indem Sie
einen Antrag stellen und eine Baubewilligung ausstellen lassen. Im Prinzip
aber sind Sie als Eigentlimer einer Liegenschaft dariiber verfiigungsberech-
tigt, Sie konnen nach Mafdgabe der baurechtlichen Vorschriften dort bauen
oder auch nicht, Sie konnen ein Gebaude selbst benutzen oder vermieten, Sie
konnen es wieder verkaufen, verpachten, verschenken oder auch leer stehen
lassen.

Werden Sie nicht Alleineigentiimer einer Liegenschaft, so stellt sich die Frage
des Miteigentums. Miteigentiimer einer Liegenschaft konnen mehrere Per-
sonen gemeinsam sein, dies nicht nur in der Kombination mehrerer natiirli-
cher Personen (sohin normaler Menschen), sondern es kénnen auch mehre-
re juristische Personen (Gesellschaften, Vereine) Eigentliimer sein oder auch
gemischt, indem Sie einen Anteil iibernehmen, einen anderen oder mehrere
Anteile libernehmen eine oder mehrere Gesellschaften oder sonstige juristi-
sche Personen.

Immer dann, wenn Sie nicht das Alleineigentum erwerben, kénnen Sie in
weiterer Folge natiirlich liber die gesamte Liegenschaft auch nicht alleine
verfiigen. Werden Sie Miteigentiimer einer Liegenschaft, so werden Sie dies
nach unserem Grundbuchsrecht nicht zu einem gewissen Prozentsatz, son-
dern zu einer gewissen Quote. Sie werden also nicht beispielsweise zu 33,33
% Miteigentiimer der Liegenschaft, sondern zu einem Drittel. Sie kénnen
auch zur Halfte, zu einem Viertel, zu 1/5, 2/9 etc. Eigentiimer werden.

Man spricht hier von einem ideellen Miteigentum, sodass die Eigentiimer
zusammen die gesamte Liegenschaft besitzen, jeder von ihnen daran aber
nur einen bestimmten Anteil hat. Dieser Anteil bezieht sich aber nicht auf
bestimmte Teile eines Grundstiickes oder auf bestimmte Wohnungen eines
Hauses, sondern das ideelle Miteigentum bedeutet, dass Sie an jedem auch
noch so kleinen Teil der Liegenschaft dieses ideelle Miteigentum von bei-
spielsweise einem Achtel haben. Thnen gehéren also nicht bei einer 800 m?
groflen Liegenschaft als Achteleigentiimer 100 m? sondern Ihnen gehéren
alle 800 m?, aber immer nur zu einem Achtel. Ein bestimmtes Verfiigungs-
recht hinsichtlich einzelner Flachen an der Liegenschaft oder an einem Ge-
bdude hatten Sie nur dann, wenn es dazu eine gesonderte Beniitzungsrege-
lung mit den anderen Miteigentiimern gibt. Das ist natiirlich moglich und
kommt in der Praxis auch vor.
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Werden zum Beispiel drei Geschwister nach einer Erbschaft Dritteleigentii-
mer eines Hauses, in dem sich zufallig drei Wohnungen auf drei Geschof3-
ebenen befinden, so vereinbaren sie oft, dass jeder Erbe eine bestimmte
Wohnung nutzt. Die Allgemeinteile (Hausgang, Zufahrt, Garten) benutzen sie
dann alle gemeinsam, die im jeweiligen Stockwerk gelegene Wohnung be-
nitzt aber immer nur ein Kind.

Schlimm ist es nur, wenn man sich hier nicht einigen kénnte und man ist
trotzdem zu einem Drittel Eigentiimer einer Liegenschaft. Dann kann man
namlich von Gesetzes wegen nicht einseitig darauf bestehen, einen bestimm-
ten Teil zu nutzen, sondern man wird sich hier mit den anderen Eigentiimern
einigen oder notfalls eine gerichtliche Beniitzungsregelung beantragen miis-
sen. Ist auch das nicht moglich, kénnte man als letzten Ausweg eine Tei-
lungsklage anstrengen, damit das Miteigentum an der Liegenschaft aufgeho-
ben wird und man nach einem Verkauf der Liegenschaft zumindest ein Drit-
tel des Geldes bekommt.

Was beim ideellen Miteigentum problematisch ist, ist beim Wohnungsei-
gentum schon besser geldst. Wohnungseigentum bedeutet zwar auch, dass
man zu einem bestimmten Anteil Miteigentliimer einer Liegenschaft ist (z.B.
90/1140 Anteile), dass man aber gleichzeitig aufgrund einer Parifizierung
(Nutzwertgutachten) und eines Wohnungseigentumsvertrages iiber eine
ganz bestimmte und definierte Wohnung (z.B. Wohnung Top 3 im zweiten
Obergeschof3) ganz alleine verfligungsberechtigt ist. Das ist eine Besonder-
heit des Wohnungseigentumsrechtes, auf die ich in diesem Buch in einem
eigenen Kapitel eingehen mochte.

Es kann daher durchaus sinnvoll sein, dass mehrere Miteigentiimer einer
Liegenschaft vereinbaren, dass sie an dieser Liegenschaft Wohnungseigen-
tum begriinden, womit dann die einzelnen Wohnungen rechtlich separiert
sind und jeder auch iiber seine Wohnung dann wirklich eigens verfiigen
kann, insbesondere sie auch grundbiicherlich belasten kann. Damit ist ge-
meint, dass er einen Kredit bei der Bank aufnehmen kann und diesen Kredit
durch ein Pfandrecht auf der Liegenschaft (hypothekarisch) sicherstellen
kann. Dies ist zwar theoretisch auch bei einem ideellen Miteigentum méoglich,
in der Praxis ist es aber meist undenkbar, dass eine Bank z.B. auf einem Ach-
tel-Miteigentumsanteil einer Liegenschaft ein vertragliches Pfandrecht ein-
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tragt, da die Verwertung (z.B. durch Verkauf oder Versteigerung) eines sol-
chen Miteigentumsanteiles fast unméglich ist.

Natiirlich kann es gute Griinde dafiir geben, dass man eine Liegenschaft nicht
alleine erwirbt. Einerseits braucht man vielleicht nicht die Gesamtflache der
Liegenschaft alleine, andererseits ist auch der Kaufpreis dann nicht alleine
aufzubringen, wenn man z.B. zu zweit kauft. Kaufen zwei Personen eine Lie-
genschaft je zur Halfte, werden sie als Halfteeigentiimer im Grundbuch ein-
getragen. Gerade unter Lebenspartnern oder Eheleuten ist dies sehr oft der
Fall. Dies bedeutet, dass sie dann gemeinsam iiber die Gesamtliegenschaft
verfligen kdnnen, ansonsten kann jeder selbst nur iiber seinen ideellen An-
teil verfiigen.

Von wem kaufen (erwerben) Sie?

Auch bei Threm Vertragspartner stellt sich die Frage, ob die Liegenschaft
derzeit im Alleineigentum einer Person oder Gesellschaft steht oder ob es
hier mehrere Eigentiimer gibt. Dementsprechend werden Sie mit einem oder
mehreren verhandeln und eine vertragliche Einigung finden miissen, wenn
Sie einen oder vielleicht gar alle Anteile erwerben méchten.

Was kaufen Sie?

Um den Kaufgegenstand zweifelsfrei feststellen zu kénnen, ist es zunéchst
einmal ratsam, einen Grundbuchsauszug anzufertigen. Auf dem Grund-
buchsauszug ist ersichtlich, was zu einer Liegenschaft gehort (welche Parzel-
len, Ausmaf$ der Liegenschaft), in wessen Eigentum sie steht, sowie mit wel-
chen Belastungen (z.B. Pfandrechte, Dienstbarkeiten) Sie bei dieser Liegen-
schaft rechnen missen.

Es kann sich empfehlen, durch Einsicht in einen Lageplan oder noch besser
durch einen Lokalaugenschein nochmals zu klaren, ob es sich wirklich bei
der aus dem Grundbuch ersichtlichen Liegenschaft um jene handelt, die Sie
kaufen méchten. Wenn beispielsweise eine Liegenschaft in der Natur grofder
aussieht, weil es zum Nachbarn hin keinen Zaun gibt, kdnnen Sie trotzdem
nur die Liegenschaft so erwerben, wie sie aus dem Grundbuchstand ersicht-
lich ist. Gleichen Sie daher ab, ob der Grundbuchstand mit dem was Sie in der
Natur sehen, tibereinstimmt.
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Am einfachsten ist es natiirlich, Sie erwerben ein gesamtes Grundstiick ge-
nau so, wie es im Grundbuch eingetragen ist. Sie konnen aber auch nur Teile
davon erwerben, entweder einzelne Parzellen oder auch nur Teile von Par-
zellen.

Im Grundbuch eingetragen ist eine sogenannte Einlagezahl, die aus einem
oder mehreren Grundstiicken besteht. Kaufen Sie die gesamte Einlagezahl,
kaufen Sie auch alle darin befindlichen Grundstiicke.

Oftmals ist das aber gar nicht das Ziel, sondern Kaufgegenstand sind nur ein
oder mehrere Grundstiicke aus einer Einlagezahl. In diesem Fall ist es not-
wendig, dies im Vertrag zu definieren, die in der Einlagezahl befindlichen
und vom Kauf betroffenen Grundstiicke aus der Einlagezahl abzuschreiben
und dafiir eine neue Einlagezahl zu erdffnen, in der dann der Kaufer als Ei-
gentiimer eingetragen wird.

Es gibt weiters Falle, in denen auch nicht ein gesamtes Grundstiick aus einer
Einlagezahl mit mehreren Grundstiicken, sondern nur ein Teil eines dieser
Grundstiicke der Kaufgegenstand sein soll, sodass es zunachst erforderlich
ist, dieses Grundstiick entsprechend zu teilen. Dazu benétigt man einen Tei-
lungsplan eines befugten Zivilgeometers sowie einen Bescheid des Vermes-
sungsamtes. Dann ist zundchst das Grundstiick zu teilen, die Teilfliche in ein
Grundstiick einzubeziehen (entweder ein neues Grundstiick oder ein beste-
hendes) und hinsichtlich dieses Grundstiickes entweder eine neue Einlage-
zahl zu eroffnen oder sie (in der Nachbarschaft) einer bestehenden Einlage-
zahl des Kdufers zuzuschreiben.

Sie sehen, ein Kaufvertrag alleine geniigt oft gar nicht, um ein Grundstiicks-
geschift durchzufiithren. Ein Kaufvertrag alleine geniigt nicht einmal dann,
wenn Sie ein gesamtes Grundstiick kaufen wie es liegt und steht. Auch in
diesem Fall benétigen Sie eine positive Erklarung der Grundverkehrsbehor-
de (Bezirkshauptmannschaft) sowie eine steuerliche Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung (Bestitigung, dass Sie die Grunderwerbsteuer bezahlt haben)
und einen positiven Eintragungsbeschluss des Grundbuchsgerichtes (Be-
zirksgericht am Ort der Liegenschaft). Auf diese Punkte wird jeweils in ei-
nem eigenen Kapitel eingegangen.
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Zu welchem Preis (ver)kaufen Sie?

Zu welchem Preis Sie (ver)kaufen, ist natiirlich eine sehr subjektive Ent-
scheidung, da Sie immer nur so viel bezahlen oder erhalten werden, wie
Thnen bzw. [hrem Vertragspartner der Kaufgegenstand wert ist und wie viel
Sie oder er auch tatsachlich aufbringen konnen.

Die Begleichung des Kaufpreises erfolgt meist durch Geldzahlung, kann aber
auch dadurch erledigt werden, dass Sie im Wert des Kaufpreises Schulden
des Verkaufers iibernehmen, meistens mit den Pfandrechten, die sich bereits
auf der Liegenschaft befinden. Betragt der Kaufpreis z.B. € 300.000,--, kdnnte
man ein Pfandrecht (beispielsweise der Wohnbauférderung) im offenen
Betrag von € 100.000,-- iibernehmen und dann nur noch € 200.000,-- durch
Uberweisung bezahlen.

Im Rahmen der Kaufvertragsabwicklung ist es fiir Sie als Kaufer wesentlich,
dass der Kaufpreis nicht beim Verkdufer landet, solange Sie nicht Eigentii-
mer der Liegenschaft sind. Fiir den Verkaufer ist es wesentlich, dass er tiber
den Kaufpreis verfiigen kann, spatestens, wenn Sie Eigentiimer der Liegen-
schaft sind.

Wenn Sie das Geld nicht selbst haben, sondern liber die Bank finanzieren, so
ist es Threr Bank wichtig, dass das Geld nur dann an den Verkaufer ausbe-
zahlt wird, wenn Sie als Kéufer Liegenschaftseigentiimer werden und zusétz-
lich die Bank im Grundbuch durch ein Pfandrecht sichergestellt ist.

Den finanzierenden Banken des Verkaufers ist es wichtig, dass die noch ge-
gen den Verkdufer auf der Liegenschaft eingetragenen Pfandrechte erst dann
geloscht werden, wenn die Bank iiber das Geld wieder verfiigt.

All dies unter einen Hut zu bringen, ist in der Praxis nur durch eine Treu-
handschaft moglich. Treuhdnder ist in den allermeisten Fallen jener Rechts-
anwalt, der den Vertrag erstellt und diesen auch grundbiicherlich durchfiihrt
sowie alle notwendigen Bewilligungen bei den Beh6rden dafiir besorgt (sie-
he Kapitel Treuhandschaft).
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Belastungen der Liegenschaft

Wer eine Liegenschaft erwirbt, dem ist es natiirlich am liebsten, wenn diese
ganzlich unbelastet ist. Das bedeutet, dass niemand anderer an dieser Lie-
genschaft ein Recht hat. Typische Belastungen von Liegenschaften sind
Dienstbarkeiten und Reallasten, im Einzelfall auch Belastungen, die sich aus
offentlich-rechtlichen Bestimmungen ergeben.

Jede Belastung einer Liegenschaft ist eine Einschrankung des Verfiigungs-
und Benutzungsrechtes des Eigentiimers. Neben den iiblicher Weise aus dem
Grundbuch ersichtlichen Belastungen wie Pfandrechten, Dienstbarkeiten
oder Reallasten, Vorkaufsrechten, Belastungs- und Veraufderungsverboten
oder auch verbticherten Bestandsrechten gibt es auch Belastungen von Lie-
genschaften, die von vorne herein in der Regel nicht verbiichert sind, die also
nicht im Grundbuch eingetragen werden.

So sind zum Beispiel Mietvertrage iiber Hiuser oder Wohnungen im Allge-
meinen nicht im Grundbuch eingetragen. Diese stellen aber insoweit eine
Belastung dieser Liegenschaft dar, als der Eigentiimer aufgrund des abge-
schlossenen Miet- oder Pachtvertrages iiber die Liegenschaft nicht verfiigen
kann wie er will, sondern diese Verfiigungsmacht in weiten Bereichen auf
den Mieter bzw. Pachter libergegangen ist. Das fiir den Liegenschaftseigen-
tlimer sonst typische Recht der Nutzung seiner Liegenschaft hat im Falle
eines Mietvertrages nicht der Eigentiimer, sondern der Mieter.

In diesem Kapitel geht es jetzt darum, welche Belastungen einer Liegenschaft
haufig vorkommen, welche Bedeutung diese Belastungen fiir den Eigentii-
mer haben und wie im Rahmen von Vertragsabschliissen mit Belastungen
umgegangen wird, die man im Zuge des Eigentumsiiberganges beseitigen
mochte. Ganz oft ist es so, dass der Erwerber einer Liegenschaft diese lasten-
frei erwerben mochte, wozu es notwendig ist, dass der Veraufderer die not-
wendigen Schritte setzt, um diese Belastungen aus dem Grundbuch l6schen
zu konnen. Dies ist nicht immer moglich, im Bereich der pfandrechtlichen
Belastungen (Hypothekarkredite) ist aber die Lastenfreistellung durchaus
die Regel.
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Dienstbarkeiten

Bei Dienstbarkeiten, die auch Servituten genannt werden, handelt es sich
um Rechte auf die beschrankte Nutzung einer fremden Sache. Das bedeutet,
dass der Eigentiimer einer Liegenschaft verpflichtet ist, bestimmte Handlun-
gen durch einen Dritten auf seiner Liegenschaft zu dulden.

Eine typische Dienstbarkeit ist das Recht des Gehens und Fahrens zugunsten
einer anderen Liegenschaft. Zwei Grundstiicke liegen nebeneinander, nur
eines davon hat aber Anschluss an eine 6ffentliche Verkehrsflaiche und das
andere Grundstiick ist nur dadurch erreichbar, dass man iber das an der
Verkehrsflache gelegene Grundstiick geht oder fahrt. In diesem Fall muss der
dahinterliegende Eigentiimer darauf achten, dass er ein entsprechendes Geh-
und Fahrrecht iiber die vor ihm liegende Liegenschaft eingerdumt bekommt,
da er sonst auf seine eigene Liegenschaft nicht zufahren konnte.

Es ist nur in den seltensten Fillen moglich, dieses Recht der Zufahrt zu er-
zwingen. Es gibt zwar in Osterreich ein Notwegegesetz, das aber nur in sehr
wenigen Fallen zur Anwendung gelangt. In der Regel ist es daher notwendig,
wenn man sich ein Grundstiick kaufen mochte, dass man auch dafiir Vorsor-
ge trigt, dass eine entsprechende Anschlussverbindung besteht. Diese kann
tiber einen offentlichen Weg bestehen, dann darf ohnehin jeder den Weg
beniitzen, oder man muss mit seinem Nachbarn einen Dienstbarkeitsvertrag
abschlieflen, indem man diesen dazu bringt, der Einrdumung eines Geh- und
Fahrrechtes liber dessen Liegenschaft zuzustimmen.

Selbst wenn man fiir einen geplanten Liegenschaftskauf keine Zufahrt hat,
bedeutet dies nicht, dass man im Falle des Ankaufes diese Zufahrt erzwingen
konnte. Immer ist in solchen Féllen eine Zustimmung des Nachbarn erforder-
lich. Nur dann, wenn etwa der an der Durchzugsstrafie gelegene Liegen-
schaftseigentiimer einer Dienstbarkeitseinriumung zustimmt, die im Vertrag
ndher zu definieren ist, besteht aufgrund des Vertrages dann fiir diesen eine
entsprechende Verpflichtung.

Fiir den an der Durchzugsstrafie gelegenen Liegenschaftseigentiimer bedeu-
tet die Einrdumung einer Dienstbarkeit durch ihn beispielsweise, dass er auf
einem im Vertrag festzulegenden Grundstreifen das Gehen und Fahren zu-
gunsten seines Nachbarn zuldsst. Diese Dienstbarkeit kann entgeltlich oder
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unentgeltlich eingerdaumt werden. Die Gegenleistung konnte eine Geldzah-
lung sein, entweder eine einmalige oder eine laufende (z.B. jahrliche) Zah-
lung.

Grundlage jeder Dienstbarkeit ist die Verpflichtung des Eigentiimers etwas
zu dulden oder zu unterlassen. Der Eigentiimer hat hier nicht von sich aus
die Verpflichtung irgendetwas aktiv zu tun, sondern er muss nur etwas zu-
lassen bzw. erlauben.

Soweit vorgesehen ist, dass auch der Eigentiimer der dienenden Sache (also
des Grundstiickes iiber das gegangen und gefahren werden kann) gewisse
Handlungen setzen muss (z.B. Rdumung des Weges etc.), miisste dies im
Vertrag ausdriicklich festgehalten werden. Nach der gesetzlichen Regelung
sind bei Dienstbarkeiten jene zur Erhaltung verpflichtet, denen das Recht
eingerdumt wird. In diesem Fall also die Nutzer des Weges. Gibt es mehrere
Nutzer, ist eine genaue Aufteilung der Erhaltungspflichten im Vertrag emp-
fehlenswert.

Die Frage, wer diese Nutzer sind, ist auch entscheidend dafiir, ob es sich um
personliche Dienstbarkeiten oder Grunddienstbarkeiten handelt.

Von personlichen Dienstbarkeiten spricht man, wenn ein Recht einer be-
stimmten oder mehreren bestimmten Personen eingeraumt wird. Das Recht
wird also Herrn A oder Frau B personlich eingerdumt und vertraglich zugesi-
chert. Eine typische personliche Dienstbarkeit ist zum Beispiel das Wohn-
recht, welches nur einer bestimmten Person bis zu deren Tod eingerdumt
wird.

Grunddienstbarkeiten

Grunddienstbarkeiten sind solche, bei denen dieses Recht nicht einer be-
stimmten Person, sondern dem jeweiligen Eigentiimer einer bestimmten
Liegenschaft eingeraumt wird. Im Falle von Wegerechten ist dies durchaus
sinnvoll, da im obigen Beispiel immer derjenige den Weg benétigt, dem die
hintere Liegenschaft gehort. Ware dies eine personliche Dienstbarkeit, wiir-
de sie beim Verkauf der hinteren Liegenschaft erldschen und der neue Eigen-
tlimer hatte plotzlich keine Zufahrt mehr.
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Bei Grunddienstbarkeiten nennt man jenes Grundstiick, tiber welches zum
Beispiel der Weg fiihrt dienendes Grundstiick, jenes, dessen Eigentiimer
jeweils den Weg beniitzen darf, herrschendes Grundstiick. Typische
Grunddienstbarkeiten sind das oben bereits angefiihrte Geh- und Fahrrecht
oder das Recht des Fiihrens und Verlegens von Leitungen oder eines Kanals.
Mit einer Grunddienstbarkeit kann aber auch vereinbart werden, dass der
Eigentiimer des dienenden Grundstiickes zum Beispiel zusagt, auf einem
bestimmten Teil seiner Liegenschaft nicht zu bauen oder zumindest be-
stimmte Dinge nicht zu bauen oder bestimmte Gewerbe nicht auszuiiben.

Es empfiehlt sich, bei einer solchen Dienstbarkeit das Recht und damit auch
die Pflicht so genau wie moglich zu definieren. Bei den wichtigsten Dienst-
barkeiten, namlich den Wegerechten, ist daher nicht nur der Weg entspre-
chend zu beschreiben (Verlauf, Breite, Zustand), sondern es ist auch im
Rahmen einer mafdstabsgetreuen Planskizze der Weg einzuzeichnen und
dies dem Vertrag zugrunde zu legen. So ist gewahrleistet, dass auch spater
noch der genaue Verlauf der Grunddienstbarkeit nachvollzogen werden
kann.

Wenn eine Liegenschaft geteilt wird und von der dienenden Liegenschaft
(tiber welche der Weg verlauft) ein Teil abgetrennt wird, ist eine lastenfreie
Abtrennung (Abschreibung) nur dann moéglich, wenn der Weg diesen Lie-
genschaftsteil nicht betrifft. Dies kann man am besten aus einem Plan erse-
hen. Das gleiche gilt natiirlich fiir Leitungsrechte, deren genauer Verlauf ganz
entscheidend sein kann, wenn es um gute Nutzungsmaoglichkeiten der die-
nenden Liegenschaft geht. Jede Belastung schrankt natiirlich das Verfii-
gungsrecht ein. Wo der Nachbar einen Weg iiber meine Liegenschaft hat,
dort kann ich keinen Schuppen bauen, der die Durchfahrt verhindert.

Ublicher Weise wird bei Dienstbarkeiten auch vereinbart, wer fiir die Ausge-
staltung und die Erhaltung des Weges oder der Leitung oder dhnlicher Anla-
gen zustandig ist, auf wessen Kosten dies geht, wer die Schneerdumung be-
sorgt etc. Zur Vermeidung von spateren Streitigkeiten sind klare Regelungen
von Vorteil. Ohne Regelung ist dies die Verpflichtung der Berechtigten.

Dem Grundbuch selbst ist meist nur zu entnehmen, dass tiber eine bestimm-
te Grundparzelle ein Wege- oder Leitungsrecht verlduft. Wie dies genau aus-
gestaltet ist (Breite, Lange, Lage etc.) ergibt sich aus dem Vertrag, der aus der
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Urkundensammlung des Grundbuches (jetzt auch elektronisch) einsehbar
ist. Wenn Sie also genaueres iiber Belastungen wissen wollen, begniigen Sie
sich nicht mit einer Einsichtnahme in das Grundbuch, sondern besorgen Sie
sich die zugrundeliegenden Vertragsurkunden und Plane, damit Sie spater
keine bésen Uberraschungen erleben.

Personliche Dienstbarkeiten

Wie oben geschildert, gibt es in Ausnahmefillen die typischen Grunddienst-
barkeiten auch als persénliche Dienstbarkeit. Regelméafiig versteht man un-
ter personlichen Dienstbarkeiten aber solche, die typischerweise einer Per-
son dienen. Die hdufigsten personlichen Dienstbarkeiten sind das Wohnrecht
und das Fruchtgenussrecht.

Das Wohnrecht bedeutet, dass an einer im Vertrag zu definierenden Einheit
(Wohnung, Haus, Haushaélfte, Stockwerk etc.) einer bestimmten Person ein
Nutzungsrecht zukommt. Bei der Dienstbarkeit der Wohnung geht es um ein
hochstpersonliches Recht, sodass also nur jene Person dort wohnen kann,
fiir die das Recht einverleibt ist. Eine Vermietung oder Verpachtung der Ein-
heit zum Zwecke der Erzielung einer Einnahme ist in diesem Fall nicht mog-
lich.

Anders ist dies bei der Einrdumung eines Fruchtgenussrechtes. Wenn ein
Fruchtgenuss an einer Liegenschaft oder Wohnung eingerdumt wird, hat der
Berechtigte auch die Moglichkeit, diese zu vermieten und zu verpachten und
die Einnahmen zu behalten.

Wenn ein Eigentiimer eines Hauses oder einer Wohnung einer anderen Per-
son daran ein Wohnrecht oder ein Fruchtgenussrecht einrdumt, hat er selbst
praktisch von der Liegenschaft fiir die Dauer dieses Rechtes nichts. Anders
wadre es, wenn nur ein Teil einer Liegenschaft davon betroffen ist. Ein typi-
scher Fall wire, dass die Eltern einem Kind die Liegenschaft samt Haus
schenken, sich aber an einer Wohnung im Haus ein Wohn- oder Fruchtge-
nussrecht einrdumen lassen, sodass sie zumindest in eingeschranktem Aus-
mafd noch Nutzungsmdglichkeiten zu Lebzeiten haben. In der anderen Woh-
nung konnte dann beispielsweise das Kind mit seiner Familie wohnen.

35



Die Bedeutung der grundbiicherlichen Eintragung solcher Rechte liegt darin,
dass sie dadurch ,verdinglicht” werden. Dies bedeutet, dass sie nicht nur
demjenigen gegeniiber geltend gemacht werden kénnen, mit dem man den
Vertrag abgeschlossen hat (z.B. die Eltern gegentiber ihrem Kind), sondern
gegen jedermann, der diese Liegenschaft erwirbt. Wiirde also im oben be-
zeichneten Fall das Kind die Liegenschaft verkaufen, miisste der Erwerber
der Liegenschaft das Wohnrecht der Eltern des Verkédufers mitiibernehmen.
Meistens muss der Erwerber einer Liegenschaft die auf der Liegenschaft
befindlichen Dienstbarkeiten mitiibernehmen. Ganz selten gibt es eine Mog-
lichkeit, diese zu léschen. Eine Loschung ware nur denkbar, wenn die
Dienstbarkeit aus irgendeinem Grund nicht mehr gebraucht wird und der
Nachbar sich daher mit einer Loschung einverstanden erklart. Dies ist meis-
tens bei Grunddienstbarkeiten eher nicht der Fall.

Fir die rechtlich richtige Begriindung einer Dienstbarkeit benotigt man wie
bei allen Sachenrechten im dsterreichischen Recht einen sogenannten Titel
und einen Modus. Dies bedeutet, dass es als Titel einen Vertrag braucht (o-
der ein entsprechendes Gerichtsurteil) und als Modus (Verfiigungsgeschéft)
die Einverleibung im Grundbuch.

Eine Dienstbarkeit besteht rechtlich gesehen auch schon vor der Verbiiche-
rung, sodass sich der Berechtigte gegen seinen Vertragspartner zur Wehr
setzen konnte, wenn dieser die Ausiibung der Dienstbarkeit hindert. Sie be-
steht aber in einem solchen Fall noch nicht als dingliches Recht gegeniiber
jedermann, wozu es noch die grundbiicherliche Eintragung braucht.

Damit eine Dienstbarkeit wieder erlischt, muss entweder der Berechtigte
darauf verzichten oder die Dienstbarkeit wird, obwohl dies moglich gewesen
ware, 30 Jahre (in bestimmten Féllen auch 40 Jahre) nicht mehr ausgeiibt.

Schneller kann man eine Dienstbarkeit verlieren, wenn der Eigentiimer der
verpflichteten Liegenschaft der Dienstbarkeitsausiibung ein Hindernis ent-
gegenstellt (z.B. den Dienstbarkeitsweg absperrt) und der Berechtigte drei
Jahre lang nichts dagegen unternimmt. In diesem Fall konnte der Eigentiimer
dann die Loschung der Dienstbarkeit verlangen. Es empfiehlt sich daher,
gegen Einschrankungen von Dienstbarkeiten so rasch wie moglich vorzuge-
hen.
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Wenn Dienstbarkeiten nicht einverleibt sind, erloschen sie bei einem gut-
glaubigen Erwerb der belasteten Liegenschaft durch einen Dritten. Der
Dritte ist aber nur dann gutglaubig, wenn er nicht sehen konnte, dass eine
Dienstbarkeit besteht, sodass sein Vertrauen darauf, dass etwas, was nicht
im Grundbuch eingetragen ist, auch nicht gilt, geschiitzt wiirde. Bei offen-
kundigen Dienstbarkeiten (z.B. einem klar sichtbaren Weg iliber die Lie-
genschaft) gilt dies nicht. In diesem Fall ware der Erwerber an die Dienst-
barkeit gebunden, da er mit ihr hitte rechnen miissen.

Dienstbarkeiten koénnten auch erléschen, wenn deren Ausiibung vollig
zwecklos wurde. Dies ware zum Beispiel dann der Fall, wenn es fiir einen
Dienstbarkeitsweg keinen Nutzungsgrund mehr gibt, weil gleich daneben
eine andere Strafde mit Fahrrecht fiir Jedermann errichtet wurde. Solange
aber die Dienstbarkeitsstrafde nur irgendeinen Vorteil fiir den Berechtigten
bietet, kann man sogar darauf bestehen, dass die Dienstbarkeit parallel zum
offentlichen Weg bestehen bleibt. Im Einzelfall muss man hier klaren, ob es
noch irgendeinen Vorteil fiir den Berechtigten gibt, auf die Dienstbarkeit zu
bestehen.

Die Aufzahlung der moéglichen Dienstbarkeiten in diesem Kapitel ist keines-
falls vollstidndig, sie umfasst nur mit den Fahrrechten, Leitungsrechten und
Wohn- und Fruchtgenussrechten die in der Praxis hdufigsten Rechte.

Reallasten

Wahrend es bei Dienstbarkeiten typisch ist, dass der Verpflichtete nichts tun
muss, sondern lediglich etwas zu dulden hat, ist es bei der Reallast genau
umgekehrt. Die Reallast ist eine Belastung eines Grundstiickes mit der damit
verbundenen Haftung, bestimmte Leistungen zu erbringen. Verpflichtet ist in
diesem Fall der jeweilige Grundeigentiimer.

Typische Belastungen waren die Verpflichtung zur Zahlung eines Baurechts-
zinses oder einer Leibrente, die Verpflichtung einen Zaun zu bestimmten
Jahreszeiten zu errichten, zu bestimmten Zeiten Holz zu liefern und ahnli-
ches.

Auch hier wird grundsatzlich ein Vertrag die Grundlage dessen sein, was die
Parteien vereinbaren. Als Reallast wird diese Verpflichtung deshalb verbii-
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chert, damit bei Verkauf der belasteten Liegenschaft der neue Eigentiimer
weiterhin zu dieser Leistung verpflichtet ist. Bei der Verpflichtung zur Er-
richtung eines Zaunes zu bestimmten Weidezeiten ist die Errichtung des
Zaunes unabhingig davon von Bedeutung, wem die Liegenschaft konkret
gehort. Deshalb wird dieses Recht verbiichert, sodass der Kaufer einer Lie-
genschaft diese Verpflichtung tibernehmen muss.

Pfandrecht

Meistens ist es dem Erwerber einer Liegenschaft nicht moglich, den hohen
Kaufpreis ohne Inanspruchnahme eines Kredites zu finanzieren. Am haufigs-
ten ist die Finanzierung iiber einen Bankkredit, wobei der Bank daran gele-
gen ist, die Riickzahlungsverpflichtung des Kaufers nicht nur in einem Kre-
ditvertrag fixiert zu haben, sondern fiir diese Riickzahlung auch eine verlass-
liche Absicherung zu erhalten.

Die bestmogliche Sicherheit fiir die Bank bei einer Immobilienfinanzierung
besteht darin, dass sie auf der erworbenen Liegenschaft zu ihren Gunsten ein
Pfandrecht eintragen lasst. Ein Pfandrecht bedeutet, dass zur Sicherstellung
der Kreditriickzahlung die Liegenschaft an die Bank verpfandet wird. Das
Eigentumsrecht und das Nutzungsrecht verbleiben zur Ginze beim Eigentii-
mer, sollte aber die Liegenschaft verkauft werden (miissen) oder gar verstei-
gert werden, so ist zundchst der Kaufpreis (Versteigerungserlos) dafiir zu
verwenden, um die Bank zu bezahlen.

Die Bank wird danach trachten, ihr Pfandrecht in einem méglichst guten
Rang ins Grundbuch eintragen zu lassen. Ein guter Rang ist deshalb erfor-
derlich, da beim Verkauf oder bei einer Versteigerung einer Liegenschaft der
erzielte Erlos an die Pfandglaubiger verteilt wird und der Eigentiimer nur
jenen Betrag erhilt, der nach Befriedigung der Pfandglaubiger noch {iibrig
bleibt. Es kann aber vorkommen, dass der Verkaufs- oder Versteigerungser-
16s gar nicht hoch genug ist, um alle pfandrechtlich besicherten Glaubiger
voll zu bezahlen. In diesem Fall ist es wesentlich, dass die Bezahlung der
Pfandgldubiger nach ihrem Rang erfolgt. Unter Rang versteht man hier die
zeitliche Reihenfolge der Eintragung des Pfandrechtes. In der Regel gehen
also altere Pfandrechte neueren Pfandrechten vor. Wer friiher eingetragen
wurde, der erhalt zunachst sein Geld, nur was dann noch iibrig bleibt, erhal-
ten die spateren Pfandgldubiger und zwar der Reihe nach.
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Keine Regel ohne Ausnahme. Es ist namlich auch méglich, dass durch eine
Vorrangseinraumungserklirung ein Pfandgldubiger die Zustimmung er-
teilt, dass ein anderer Pfandglaubiger, obwohl sein Pfandrecht spater einge-
tragen wird, vorher befriedigt wird. Es muss aber hier konkrete Griinde ge-
ben, warum ein Pfandglaubiger diesen Vorrang gewahren sollte. Vorrangs-
einrdumungserklarungen werden haufig von Banken verlangt, wenn bereits
ein Wohnrecht eingetragen ist.

Bei den Pfandrechten (Hypotheken) unterscheidet man zwischen Festbe-
tragshypotheken und Hochstbetragshypotheken. Festbetragshypotheken
sind solche, bei denen konkret schon aus der Urkunde ersichtlich ist, fiir
welchen Betrag samt welchen Zinsen die Liegenschaft verpfandet wird.

Hochstbetragshypotheken sind solche, bei denen ein Pauschalbetrag als
Hochstbetrag im Grundbuch eingetragen wird und alle Verbindlichkeiten des
Eigentiimers beim Pfandglaubiger bis zu diesem Hochstbetrag im Range
dieser Hypothek bezahlt werden miissen. Man kann also in diesem Fall durch
blof3e Einsicht in das Grundbuch nicht feststellen, wie hoch tatsachlich die
Schulden des Eigentiimers sind.

Bei Festbetragshypotheken kann man davon ausgehen, je langer das
Pfandrecht schon eingetragen ist, desto geringer diirfte die Belastung sein.
Wenn jemand eine Liegenschaft kauft und ein Pfandrecht iiber den Kaufpreis
eingetragen wird, ist in der Regel nach mehreren Jahren diese Belastung
nicht mehr in der selben Hohe aufrecht wie am Anfang, da ja fiir viele Jahre
bereits Riickzahlungen erfolgten. Darauf verlassen kann man sich aber nicht,
da man von Aufien ja nicht weif}, ob nicht der Eigentiimer mit der Bank an-
dere Vereinbarungen getroffen hat, entsprechende Stundungen erfolgt sind
oder aufgrund von Zahlungsschwierigkeiten letztlich weniger bezahlt wurde
als man nach dem Zeitablauf vermuten koénnte.

Bei der Hochstbetragshypothek kann man von vorne herein gar nicht sagen,
wie hoch die Belastung innerhalb der Hypothek derzeit ist. Man kann nur
sagen, dass sie keinesfalls hoher ist als dem Hochstbetrag im Grundbuch
entspricht.

Beim Verkauf der Liegenschaft wird daher der Vertragsverfasser bei den
Pfandgldubigern eine schriftliche Erklarung anfordern, wie viel genau beim
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jeweiligen Kredit noch offen ist. Die Bank wird dann aufgefordert, dem Ver-
tragsverfasser eine Léschungserklarung zur Verfiigung zu stellen, mit der
dieser das Pfandrecht 16schen kann. Die Bank wird diese Loschungserkla-
rung beglaubigt unterschreiben und dem Vertragsverfasser zusenden, dies
allerdings mit der Auflage, dass der Vertragsverfasser davon nur Gebrauch
machen darf, wenn er gleichzeitig garantiert, dass der noch offene Kreditbe-
trag zuriickbezahlt wird. Dies kann der Vertragsverfasser im Rahmen seiner
Treuhandverpflichtung ohne weiteres zusagen. Er erhalt ndamlich dafiir
den Kaufpreis auf ein Treuhandkonto bezahlt, 16scht dann das Pfandrecht
der Bank im Grundbuch und tiberweist den offenen Kreditbetrag aus dem
Kaufpreis direkt an die Bank. Nur das, was aus dem Kaufpreis nach Abde-
ckung der Pfandrechte iibrig bleibt, erhalt der Verkaufer direkt ausbezahlt.

Bei Einsicht in das Grundbuch anlasslich der Kaufvertragsabwicklung kann
sich ergeben, dass nicht nur Pfandrechte eingetragen sind, denen ein Kredit-
verhaltnis und somit ein Vertrag zugrunde liegt, sondern es kénnen aus dem
Grundbuch auch Zwangspfandrechte ersichtlich sein. Darunter versteht
man solche, die im Rahmen einer Exekutionsfiihrung entstanden sind. Wenn
der Grundeigentiimer eine Schuld nicht bezahlt hat, er deshalb geklagt wird,
den Prozess verliert und trotz eines Urteils nicht bezahlt, kann der Sieger im
Prozess mit dem rechtskraftigen Urteil fiir die Hohe der ihm vom Gericht
zugesprochenen Forderung an der Liegenschaft des Eigentiimers ein Pfand-
recht begriinden.

Er kann auch die Zwangsversteigerung beantragen oder zuwarten. Wenn
er zuwartet, bleibt sein Zwangspfandrecht im Grundbuch stehen und muss
dann eben berticksichtigt werden, wenn die Liegenschaft zu einem spateren
Zeitpunkt verkauft oder liber Antrag eines anderen Pfandglaubigers verstei-
gert wird. Wahrend bei vertraglichen Pfandrechten die Banken sehr darauf
achten, dass sie die Liegenschaft in einem realistischen Ausmafi belasten,
sodass sie beim Verkauf noch etwas erhalten, ist dies bei Zwangspfandrech-
ten natiirlich in keiner Weise mehr gewdhrleistet. Wer ein Zwangspfand-
recht eintragen lasst, muss jenen Rang im Grundbuch nehmen, den er gerade
zu diesem Zeitpunkt noch erhilt. Meist sind vor den Zwangspfandrechten
zahlreiche vertragliche Pfandrechte bereits eingetragen und es ist jedenfalls
kein gutes Zeichen, wenn Sie bei Grundbuchseinsicht sehen kénnen, dass
eine Liegenschaft mit Pfandrechten “zugepflastert” ist.

40



Besonders Zwangspfandrechte deuten darauf hin, dass es Zahlungsschwie-
rigkeiten gibt und es dann auch nicht gewahrleistet ist, dass die Hohe des
Kaufpreises tiberhaupt ausreicht, um alle Pfandrechte zu befriedigen. Im
Rahmen der Versteigerung ist dies egal, da der Erwerber im Versteige-
rungsweg die Liegenschaft lastenfrei erwirbt. Aus seinem Versteigerungser-
16s werden nach und nach die Pfandrechte bezahlt, bis der Versteigerungser-
16s erschopft ist. Was im Versteigerungserlds keine Deckung findet, wird
geloscht.

Bei einem Verkauf der Liegenschaft ist dies aber nicht méglich. Hier miisste
der Kaufer jene Pfandrechte, die aus dem Kaufpreis nicht gel6scht werden
konnen, tibernehmen. Daran hat er normaler Weise kein Interesse, da er ja
dann mit seiner Liegenschaft fiir diese offenen Betrage, die nicht er verur-
sacht hat, haften wiirde. Eine iiberbelastete Liegenschaft kann daher in den
meisten Fallen gar nicht mehr lastenfrei verkauft werden. Selbstverstandlich
besteht die Moglichkeit, mit den Pfandglaubigern in Verhandlungen zu tre-
ten, diese werden aber einem auflergerichtlichen Verkauf nur zustimmen,
wenn sie davon ausgehen, dass sie auch im Rahmen der Zwangsversteige-
rung kein besseres Ergebnis erwarten kénnen.

Belastungs- und Veriufierungsverbot

Besonders im Familienkreis ist es iiblich, dass Liegenschaften zwar iibertra-
gen werden, dass aber gleichzeitig sogenannte Belastungs- und Veridufle-
rungsverbote vereinbart werden. Der Zweck dahinter ist, dass es zu einer
Sicherung des Familienbesitzes kommt. Der Erwerber einer Liegenschaft
soll nicht ohne Zustimmung bestimmter Personen iiber die Liegenschaft frei
verfiigen konnen.

Ein Beispiel: Die Eltern iibertragen ihrem Sohn die Liegenschaft samt Haus
und lassen sich in der Wohnung im ersten Stock ein Wohnrecht einrdumen.
Dariiberhinaus lassen sie sich ein Belastungs- und Verdaufierungsverbot ein-
rdumen, da sie nicht wollen, dass der Sohn das Haus ohne ihre Zustimmung
verkauft oder mit einem Pfandrecht belastet. Es ist ihnen zwar recht, wenn
der Sohn mit seiner Familie die Wohnung im Erdgeschof} nutzt, sie wollen
aber nicht, dass die Liegenschaft an einen Dritten verkauft wird, der dann
vielleicht ins Haus einzieht und ihr Nachbar wird.
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Im Rahmen des Belastungs- und Veraufierungsverbotes ist der Sohn ohne
Zustimmung seiner Eltern dann nicht berechtigt die Liegenschaft zu verkau-
fen oder pfandrechtlich zu belasten. Wenn die Eltern im Einzelfall zustim-
men, kann er dies natiirlich trotz eines solchen Verbotes tun.

Solche Belastungs- und Verduf3erungsverbote konnen gemafd § 364c ABGB
auch im Grundbuch eingetragen werden, wenn der Begiinstigte entweder
der Ehegatte oder ein Verwandter in gerader Linie (Eltern oder Kinder) ist.
In diesem Fall ist das Verduferungsverbot (welches im Zweifel ein Belas-
tungsverbot beinhaltet) eine grundbuchsrechtlich sichere Sperre. Ohne eine
in beglaubigter Form erklarte Zustimmung der oder des Berechtigten kann
die Liegenschaft nicht belastet oder verdaufiert werden. Wer also trotz des
Verbotes verkaufen will, muss den Berechtigten informieren und sich um
dessen Zustimmung bemiihen.

Ein Nebeneffekt eines Belastungs- und Veraufderungsverbotes besteht noch
darin, dass dieses auch gegen Zwangspfandrechte und Zwangsversteige-
rungsantrage Dritter wirkt. Wenn also der Vertrag iiber ein Belastungs- und
Verauflerungsverbot in ,unverdachtiger Zeit* abgeschlossen wird, wo der
Liegenschaftseigentiimer noch keine finanziellen Probleme hat, verhindert
das eingetragene Verbot Zwangsversteigerungen oder Zwangspfandrechte
zu einem spiteren Zeitpunkt ebenso wie rechtsgeschiftliche Verfiigungen
des Eigentiimers (also einen Verkauf).

Ist Vertragspartner des Eigentiimers kein naher Angehoriger im Sinne des §
364c Satz 2 ABGB (Ehegatte, Eltern und Kinder), kann das Belastungs- und
Veraufderungsverbot nicht im Grundbuch eingetragen werden. Dessen unge-
achtet ist es aber zwischen den Vertragspartnern giiltig. Wer gegen ein Be-
lastungs- und Verduflerungsverbot verstdfdt, wird dem Berechtigten gegen-
tiber schadenersatzpflichtig und dieser kdnnte, wenn er rechtzeitig von der
Verauflerungsabsicht erfiahrt, auch dagegen klagen und den Verkauf ohne
seine Zustimmung damit sogar verhindern.

Vorkaufsrecht, Riickkaufsrecht, Wiederkaufsrecht

Auch solche Belastungen kann man dem Grundbuch sehr oft entnehmen und
sie sind im Rahmen von Vertragsabwicklungen von grofier Bedeutung.
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Am héiufigsten ist in der Praxis das Vorkaufsrecht. Wenn der Eigentiimer
jemandem ein Vorkaufsrecht einrdumt, so verspricht er in der Regel, dass
der Berechtigte im Falle eines Verkaufes die Moglichkeit hat, zu den selben
Bedingungen wie ein Dritter die Liegenschaft noch vor diesem Dritten zu
erwerben. Wenn der Eigentiimer keinen Verkauf vornimmt, hat das Vor-
kaufsrecht keinerlei Wirkung. Wenn der Eigentiimer aber verkaufen mdchte,
muss er zunichst die Liegenschaft dem Vorkaufsberechtigten anbieten, der
die Moglichkeit hat, zu den selben Bedingungen wie der interessierte Erwer-
ber die Liegenschaft zu kaufen.

Wenn im Einzelfall nichts anderes vereinbart ist, gilt das Vorkaufsrecht nur
fir den Fall des Verkaufes. Es gibt aber auch ein erweitertes Vorkaufs-
recht, bei dem vertraglich das Vorkaufsrecht auf alle moglichen Veraufie-
rungsarten (z.B. auch Tausch und Schenkung) ausgeweitet wird. Dann muss
dem Berechtigten die Liegenschaft auch bei einer beabsichtigten Schenkung
angeboten werden. In diesem Fall wird man vertraglich aber einen Preis
fixieren miissen. Ebenso kann beim Vorkaufsrecht vertraglich vereinbart
werden, dass der Vorkaufsberechtigte die Liegenschaft nicht zum selben
Preis wie der Dritte kaufen muss, sondern zu einem anderen Fixpreis.

In der Regel besteht das Vorkaufsrecht aber darin, dass der Vorkaufsberech-
tigte die Liegenschaft zum selben Preis und zu den selben Bedingungen kau-
fen kann wie der konkrete Interessent.

Das Vorkaufsrecht ist dann, wenn es im Grundbuch eingetragen ist, wie ein
Verauflerungsverbot zu behandeln. Es kann daher der Eigentiimer die Lie-
genschaft grundbuchsrechtlich einem Dritten erst dann libertragen, wenn er
dem Grundbuch beziiglich des Vorkaufsrechtes eine beglaubigte Verzichts-
erklarung des Vorkaufsberechtigten vorlegt oder eben der Berechtigte tat-
sachlich selbst kauft. Wenn der Vorkaufsberechtigte binnen 30 Tagen oder
einer im Vertrag vereinbarten anderen Frist nicht erklart, dass er das Vor-
kaufsrecht ausiibt, hat er das Vorkaufsrecht verloren. Wenn der Vorkaufsbe-
rechtigte trotzdem nicht bereit ist, eine Loschungserklarung zu unterferti-
gen, muss ihn notfalls der Eigentiimer auf Loschung dieses Vorkaufsrechts
im Grundbuch klagen.

Beim Riickkaufsrecht vereinbaren die Vertragsteile, dass der Verkaufer
einer Liegenschaft das Recht hat, diese zu einem bestimmten Preis wieder
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zuriick zu kaufen. Wenn dieses Recht im Grundbuch eingetragen ist, ist auch
ein spaterer Kdufer damit belastet und an diese Vereinbarung gebunden.

Bei einem Riickverkaufsrecht wird dem Kaufer die Moglichkeit eingeraumt,
die Liegenschaft wieder zuriickzugeben. Dies kann dann sinnvoll sein, wenn
der Kaufer sich nicht sicher ist, ob er die Liegenschaft zum vorgesehenen
Zweck wirklich auf Dauer braucht und unsicher ist, ob er am freien Markt
jemanden findet, der einen bestimmten Preis dann wieder bezahlt. Wenn der
Verkaufer ihm dieses wirtschaftliche Risiko abnehmen mochte oder muss,
kann ein Riickverkaufsrecht auch im Grundbuch einverleibt werden und gilt
dann auch fiir einen spateren Erwerber.

Bei einer solchen Vereinbarung konnen sich am ehesten dann Probleme
ergeben, wenn im Vorfeld die Bedingungen des Kaufrechtes nicht genau
genug ausgehandelt werden oder der Riickkaufsverpflichtete letztlich die
Finanzierung nicht zustande bringt. Wenn ein Riickverkaufsrecht befristet
vereinbart wird, so kdnnte man binnen der vereinbarten Frist entsprechen-
de Absicherungen vorsehen, beispielsweise den Kaufpreis mit einer Bankga-
rantie sichern. Wichtig ist aber auch in diesem Fall, dass der Vertragsinhalt
genau fixiert wird und dariiber nicht dann erst bei der Ausiibung verhandelt
werden muss.

Rangordnungsbeschluss

Wie bereits oben geschildert, ist es meistens dem Erwerber einer Liegen-
schaft wichtig, dass er diese entweder iiberhaupt lastenfrei erhalt oder zu-
mindest sichergestellt ist, dass sich der Lastenstand der Liegenschaft nicht
mehr zu seinem Nachteil verandert. Es ist daher iiblich, dass durch soge-
nannte Rangordnungsbeschliisse der Lastenstand zum Zeitpunkt des Kauf-
vertrages ,eingefroren” wird.

Der Verkaufer der Liegenschaft unterschreibt dem Kéufer eine sogenannte
»Rangordnungserklarung®, die er ins Grundbuch eintragen lasst. Mit dieser
Rangordnungserklarung wird der Grundbuchstand fiir bis zu einem Jahr in
der Weise fixiert, dass nachtragliche Eintragungen binnen eines Jahres ab
Eintragung der Rangordnung gel6éscht werden kénnen.
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Es wird daher in diesem Fall der Kaufer der Liegenschaft, wenn er gleichzei-
tig mit dem Kaufvertrag die Rangordnung beim Grundbuchsgericht vorlegt,
so behandelt, als hitte er den Antrag auf Einverleibung seines Eigentums-
rechtes schon zu dem Zeitpunkt gestellt, als er die Rangordnung erstmals
eingetragen hat. Wenn sich in der Zwischenzeit Verschlechterungen ergeben
haben, weil beispielsweise der Verkaufer die Liegenschaft treuwidriger Wei-
se noch einmal verkauft hat oder die Liegenschaft nochmals belastet hat
oder auch diese gegen seinen Willen durch ein Zwangspfandrecht belastet
wurde, kann der Inhaber der Rangordnung mit der Eintragung seines Ver-
trages, der auf Eigentumserwerb gerichtet ist, die erst nach der Rangord-
nung eingetragenen Belastungen (Zwischeneintragungen) léschen lassen.
Diese Loschung muss er aber spatestens binnen 14 Tagen ab Einverleibung
seines eigenen Eigentumsrechtes beim Gericht beantragen.

Belastung durch Mietrechte

Wenn ein Bestandsrecht (Miete oder Pacht) im Grundbuch eingetragen ist,
wird es im Rahmen einer Kaufvertragserstellung nicht tibersehen und man
weifd als Kaufer, dass man an das einverleibte Bestandsrecht so, wie es ein-
getragen ist, gebunden ist. Diese Bindung besteht darin, dass man den Mieter
oder Pachter iibernehmen muss, da deren Vertrag nicht automatisch mit
dem Verkauf endet.

Bei nicht im Grundbuch einverleibten Bestandrechten kommt es ganz we-
sentlich darauf an, ob die konkrete Kaufliegenschaft dem Mietrechtsgesetz
unterliegt oder nicht.

Bei nicht dem Mietrechtsgesetz unterliegenden Objekten (vor allem Ein-
und Zweifamilienhduser) ist zwar zunachst der Kaufer gem. § 1120 ABGB
auch an den Mietvertrag gebunden, er kann ihn aber in weiterer Folge aufl6-
sen. Die im Einzelvertrag vereinbarten besonderen Bedingungen und insbe-
sondere besonderen Kiindigungsfristen brauchen ihn nicht zu interessieren,
fiir ihn gelten nur die gesetzlichen Kiindigungsfristen. Diese sind aus § 560
der Zivilprozessordnung (ZPO) ersichtlich und demnach sind bei nicht dem
Mietrechtsgesetz unterliegenden Mietverhaltnissen folgende Aufldsungsfris-
ten moglich:

45



e Pachtvertriage Uber forstwirtschaftlich genutzte Liegenschaften und
tiber forstwirtschaftliche Betriebe sind zum 30. November eines jeden
Jahres derart aufzukiindigen, dass die Aufkiindigung dem Kiindigungs-
gegner spatestens ein Jahr vor dem Kiindigungstermin zugestellt wird;

e Pachtvertrige iiber landwirtschaftlich oder girtnerisch genutzte Lie-
genschaften und tiber landwirtschaftliche oder girtnerische Betriebe
sind jeweils zum 31.03. oder 30.11. eines Jahres derart aufzukiindigen,
dass die Aufkiindigung der Gegenseite spitestens 6 Monate vor dem
Kiindigungstermin zugestellt wird;

e Pachtvertrage anderer Art sind jeweils zum 30.06. oder 31.12. eines
Jahres so aufzukiindigen, dass die Aufkiindigung dem Kiindigungsgegner
spatestens 6 Monate vor dem Kiindigungstermin zugestellt wird;

e Mietvertrage lUber Wohnungen oder Wohnraume sind zum Letzten
eines jeden Monates derart aufkiindbar, dass die Aufkiindigung dem
Gegner spatestens einen Monat vor dem Kiindigungstermin zugestellt
wird oder, falls der Mietzins in langeren Abstanden als einem Monat be-
zahlt wird, spatestens 3 Monate vor dem Kiindigungstermin die Zustel-
lung erfolgt;

e Mietvertrdge anderer Art, insbesondere solche iiber Geschiftsraum-
lichkeiten, sind jeweils zum 31.03., 30.06., 30.09. und 31.12. aufkiind-
bar, dies mit der Mafdgabe, dass die Aufkiindigung dem Kiindigungsgeg-
ner spatestens 3 Monate vor dem Kiindigungstermin zugestellt wird;

Den Verkaufer konnen aber bei einer frithzeitigen Auslésung des Mietvertra-
ges durch den Kaufer Schadenersatzanspriiche des Mieters treffen.

Problematisch ist die Angelegenheit, wenn das Mietverhéltnis dem Miet-
rechtsgesetz unterliegt. Selbst dann, wenn das Mietrechtsgesetz nicht zur
Ganze anwendbar ist, ist praktisch auf fast alle Mietverhaltnisse zumindest
jener Teil des Mietrechtsgesetzes anwendbar, der die Kiindigungsschutz-
bestimmungen enthalt. Dies bedeutet, dass bei kiindigungsgeschiitzten
Mietgegenstanden eine Aufkiindigung auch durch den Erwerber einer Lie-
genschaft nur aus den im Mietrechtsgesetz genannten wichtigen Griinden
moglich ist. Bei unbefristeten Mietverhaltnissen kommt dies oftmals dem
gleich, dass eine Kiindigung letztlich kaum mehr moglich ist. Solange der
Mieter seine Miete bezahlt und sich nicht besonders auffallig schlecht ver-
halt, kann man einen mietergeschiitzten Mietvertrag nur in seltenen Fallen
auflosen.
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Wer also eine Liegenschaft kauft, wird sich damit befassen miissen, ob diese
oder Teile davon vermietet sind und wenn ja, zu welchen Bedingungen und
unter welcher konkreten Rechtslage.

Wer eine Liegenschaft kauft, weil es ihm gerade darauf ankommt, dass diese
gut vermietet ist, der hat auch gar kein Interesse an der Auflésung des Miet-
vertrages. Wer eine Liegenschaft aber deshalb kauft, weil er dort einziehen
und vielleicht mit seiner eigenen Familie dort wohnen méchte oder mit sei-
nem eigenen Unternehmen dort seinen Sitz nehmen mochte, fiir den ist es
geradezu fatal, wenn die Liegenschaft vermietet ist und er keine Moéglichkeit
hat, den Mieter durch Kiindigung wieder los zu werden.

Im Kaufvertrag wird daher entweder auf bestehende Mietvertriage eindeutig
hingewiesen und deren volle Ubernahme durch den Kiufer vereinbart oder
es wird der Verkaufer verpflichtet, fiir die Beendigung des Mietvertrages zu
sorgen. Wenn allerdings ein kiindigungsgeschiitztes Objekt besteht, so wird
der Vermieter Probleme haben, einseitig den Mietvertrag zu beenden. Hier
wird der Vermieter darauf Bedacht nehmen miissen, dass er mit dem Mieter
eine einvernehmliche Auflésung findet, diese ist namlich ungeachtet einer
Befristung oder einer sonstigen schwierigen Kiindbarkeit immer méglich.

Fir den Verkaufer kann es durchaus relevant sein, dass er die Beendigung
des Mietvertrages im Verkaufsfalle verhindert, da er seinem Mieter gegen-
liber verpflichtet ist, den Mietvertrag zu erfiillen. Er konnte dem Mieter ge-
geniiber schadenersatzpflichtig werden, wenn der Erwerber die Moglich-
keit nutzt, den Mietvertrag vorzeitig aufzulésen. In diesem Fall miisste der
Verkidufer im Kaufvertrag vorsehen, dass der Kaufer verpflichtet ist, den
Mietvertrag vollinhaltlich zu iibernehmen, womit keine vorzeitige Auflo-
sungsmoglichkeit des Kdufers gegeben ist. Ein Kaufer, der die Liegenschaft
selbst nutzen mochte, wird dem niemals zustimmen, sodass er in diesem Fall
fir den Eigentiimer wohl auch nicht der richtige Vertragspartner ist oder
man muss sich zuvor schon um eine Losung mit dem Mieter kiimmern.

Lastenfreistellung durch ein Aufforderungsverfahren

Will jemand nur einen Teil einer Liegenschaft erwerben, ist diese zu teilen
und der verkaufte Teil ist abzuschreiben. Ohne weitere Mafnahmen wiirde
nun jede grundbiicherliche Belastung bei der Abschreibung mitiibertragen
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werden und gilt dann auch fiir die verkauften Teile der Liegenschaft weiter.
Der Kaufer will aber keine Schulden und sonstigen Verpflichtungen des Ver-
kdufers tibernehmen und will daher lastenfrei erwerben. Um aus einer Lie-
genschaft ein Grundstiick oder eine Teilflache lastenfrei abzuschreiben, so-
hin zu verhindern, dass die auf der urspriinglichen Liegenschaft bestehenden
grundbiicherlichen Belastungen auf die neue Liegenschaft mitiibertragen
werden, kann man entweder von jedem einzelnen Pfandglaubiger, Dienst-
barkeitsberechtigten oder sonstigem biicherlich Berechtigten eine Lo-
schungserklarung (Freilassungserklarung) fiir die lastenfreie Abschreibung
einfordern oder es wird ein sogenanntes Aufforderungsverfahren eingeleitet,
das auch dann zu einer lastenfreien Abschreibung fithren kann, wenn sich
ein Berechtigter nicht melden sollte.

Wenn man jeden einzelnen Berechtigten anschreibt, kann dies sehr mithsam
sein, da manche der grundbiicherlich Berechtigten ohnehin davon ausgehen,
dass sie durch die lastenfreie Abschreibung nicht betroffen sind (z.B. weil die
Dienstbarkeit gar nicht liber jenen Teil der Liegenschaft verlauft, der abge-
schrieben werden soll) und aus diesem Grund auch keine Unterschrift leis-
ten.

Beim Aufforderungsverfahren wird die ganze Sache umgedreht, es wird
namlich an das Grundbuchsgericht ein Antrag gestellt, in dem die Buchbe-
rechtigten (Pfandglaubiger, Dienstbarkeitsberechtigte etc.) vom Gericht
aufgefordert werden, der im Antrag ndher beschriebenen Abschreibung
bestimmter Flachen binnen 30 Tagen vom Tag der Zustellung der Aufforde-
rung an durch Einspruch zu widersprechen, da sonst angenommen wiirde,
dass die lastenfreie Abschreibung bewilligt werden kann. In diesem Fall
wiirden die aufgeforderten Glaubiger ihre Rechte am Grundstiick mit der
Abschreibung verlieren. Die Rechte bleiben aber an jenem Teil des Grund-
stiickes jedenfalls aufrecht, welches der Verkdufer behalt.

Wenn die Buchberechtigten von ihrem Recht auf Einspruch keinen Gebrauch
machen, ist dies wie eine Zustimmungserklarung zu werten. Wenn ein Buch-
berechtigter Einspruch erhebt, wird die Abschreibung gehemmt und es liegt
jetzt am Abschreibungswilligen, hier mit dem Einspruchswerber in Kontakt
zu treten um entweder eine einvernehmliche Lésung zu finden oder notfalls
bei strittigen Angelegenheiten diese im Gerichtsverfahren auszustreiten.
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Ubergabsstichtag

Im Vertrag ist festzulegen, mit welchem Tag einerseits der Kaufer die Nut-
zung der Liegenschaft iibernehmen kann und andererseits aber auch ver-
pflichtet ist, die damit verbundenen Zahlungsverpflichtungen zu tiberneh-
men. Dieser Stichtag wird meist Ubergabsstichtag genannt und ist jener Tag,
an dem, wie es in den meisten Vertrdgen noch nach altem Wortlaut heifd3t
»Besitz und Genuss, Wag und Gefahr” auf den kiinftigen Eigentiimer iiberge-
hen.

Dieser Tag muss nicht mit dem Tag der Grundbuchseintragung identisch
sein, meist handelt es sich um den Tag der tatsichlichen Ubergabe. Die tat-
sachliche Ubergabe kann durchaus schon friiher stattfinden als die Grund-
buchseintragung.

Um hier keine rechtliche Unsicherheit aufkommen zu lassen, sollte beim
Ubergabsstichtag zumindest schon gewihrleistet sein, dass einerseits die
Vertragsparteien den Vertrag beglaubigt unterschrieben haben, dass eine
Rangordnungsanmerkung unterschrieben wurde und im Grundbuch einge-
tragen ist, dass sich der Kaufpreis samt Steuern und Abgaben auf dem Treu-
handkonto befindet und damit so weit wie moglich schon zu diesem Zeit-
punkt gesichert ist, dass der Vertrag letztlich auch grundbiicherlich durchge-
fiihrt werden kann. Sollte es ndmlich in der Zwischenzeit zu einem Vertrags-
riicktritt kommen oder einer sonstigen Vertragsauflésung, aus welchem
Grund auch immer, stellt sich die Frage der Riickabwicklung, die umso auf-
wendiger ist, je mehr vollendete Tatsachen bereits geschaffen wurden.

Wer allerdings den Vertrag unterschreibt und den Kaufpreis samt Steuern
und Gebiihren zur Gianze auf das Treuhandkonto einzahlt, dem wird es mit
der Abwicklung auch ernst sein und dem kann man dann meist ohne grofiere
Vorbehalte tatsdchlich auch die Schliissel tibergeben.

Mit dem vereinbarten Stichtag wird liblicher Weise der Schliissel iiberge-
ben, die Nutzung an der Wohnung oder am Objekt stehen dem Kaufer zu und
bei vermieteten Liegenschaften wird ab diesem Zeitpunkt der Kdufer auch
die Miete erhalten. Gleichzeitig soll der Kaufer ab diesem Stichtag aber auch
die entsprechenden Belastungen seines kiinftigen Eigentumsrechtes bereits
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tibernehmen, insbesondere soll er die Betriebskosten und allfallige Steuern
oder Abgaben aus dem laufenden Betrieb der Liegenschaft bezahlen.

Bei den Betriebskosten gilt es zu beachten, dass Betriebskostenabrechnun-
gen immer erst nach Abschluss des Kalenderjahres erstellt werden, wobei
sowohl im Bereich des Wohnungseigentumsrechtes als auch im Bereich des
Mietrechtsgesetzes gesetzlich vorgeschrieben ist, dass die Abrechnung bis
spatestens 30. Juni des Folgejahres erfolgt. Was zunachst bezahlt wird, sind
in der Regel nur Akontierungen, die auf der Basis der Betriebskosten in der
Vergangenheit geschitzt sind, wobei zunichst bis zur Abrechnung nicht
gesagt werden kann, ob es Nachzahlungen oder Riickzahlungen geben wird.

Es sollte daher bei Kaufvertragen immer geregelt werden, wie man mit die-
sen Betriebskosten umgeht. Wenn eine Eigentumswohnung wahrend des
Jahres verkauft wird, sollte im Vertrag darauf hingewiesen werden, dass die
Abrechnung der Aufwendungen nach Wohnungseigentumsgesetz (das sind
die allgemeinen Betriebskosten und sonstigen Zahlungen der Eigentiimer fiir
die Erhaltung der Liegenschaft) erst bis zum 30. Juni des Folgejahres vorlie-
gen wird. Meist wird hier geregelt, dass die Parteien diese Restkosten oder
Guthaben in jenem Ausmaf} iibernehmen, das dem Nutzungsverhaltnis wah-
rend des Kalenderjahres entspricht.

Nutzt also der Verkaufer 10 Monate die Wohnung noch selbst und die letzten
2 Monate ist dann schon der Kéaufer eingezogen, iibernimmt z.B. der Verkau-
fer noch 10/12 der Jahresabrechnung und der Kiufer die restlichen 2/12
bzw. erhélt das entsprechende anteilige Guthaben.

Treuhandabwicklung

Bei der Abwicklung eines Liegenschaftskaufvertrages gibt es immer eine
Zwischenphase, in der zwar alle Vertragspartner den Vertrag unterschrieben
haben, der Kaufer einer Liegenschaft aber noch nicht als neuer Eigentiimer
im Grundbuch eingetragen ist. Aus Sicht des Verkaufers sieht die Sache so
aus, dass er einen Vertrag zum Verkauf seiner Liegenschaft unterschrieben
hat, den Kaufpreis aber noch nicht erhélt. Nun gab es sicher oftmals in der
Praxis Rechtsgeschéfte, bei denen man sich kurzfristig geeinigt hat, der Ver-
trag wurde unterschrieben und der Kaufer hat dem Verkaufer den Kaufpreis
sofort bar ausbezahlt oder iiberwiesen und dann erst die notwendigen Maf3-
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nahmen gesetzt, um auch im Grundbuch als neuer Eigentiimer eingetragen
zu werden. Sollte bei der Vertragsabwicklung allerdings irgend etwas schief
gehen, weil z.B. eine Bewilligung nach dem Grundverkehrsgesetz nicht er-
langt werden kann oder der Kaufvertrag Mangel aufweist, sodass ein neuer
Vertrag ausgefertigt werden muss und die Parteien nochmals unterschreiben
miissen, oder es ist eine Loschung der Pfandrechte nicht méglich, weil der
Kaufpreis nicht ausreicht oder Ahnliches, dann wire das Geld weg und das
Eigentumsrecht mehr als gefdhrdet.

Dieses Risiko will in der Regel der Kaufer einer Liegenschaft nicht eingehen,
ganz abgesehen davon, dass die meisten Kiufer das Geld auch nicht selbst
aufbringen, sondern der Kaufpreis liber eine Bank finanziert wird. Die Bank
bendtigt ebenfalls eine entsprechende Absicherung und mochte, dass der
Kaufpreis erst dann ausbezahlt wird, wenn nicht nur der eigene Kunde (also
der Kéufer) im Grundbuch als neuer Eigentiimer eingetragen wird, sondern
gleichzeitig auch ein Pfandrecht zugunsten der Bank einverleibt wird, sodass
die Riickzahlungsverpflichtung des Kaufers langfristig gesichert ist.

Sollte ndmlich der Kaufer seinen Zahlungsverpflichtungen irgendwann ein-
mal nicht mehr nachkommen kdnnen, so hatte die Bank die Moglichkeit, die
Liegenschaft zu versteigern und im Range ihres Pfandrechtes aus dem Ver-
steigerungserlds Zahlung zu erhalten. Auch der Verkdufer mochte letztlich,
dass der Kaufer nur dann als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen wird,
wenn er auch sicher weif3, dass er von diesem auch den Kaufpreis erhalt.

Es ist daher notwendig, zur Absicherung dieser unterschiedlichen Interessen
eine Person einzuschalten, die alle diese Interessen beachtet und dafiir sorgt
und letztlich auch dafiir haftet, dass allen Interessen Geniige getan wird.
Diese Person ist in der Regel der Treuhdnder, meist ist dies der den Vertrag
verfassende Anwalt.

Die Treuhandschaft wird so abgewickelt, dass der Vertragsverfasser sich von
den Vertragsparteien unterschreiben lasst, welche Mafdnahmen sie von ihm
verlangen, ehe er den Kaufpreis iiberweisen kann. Meist ist es eine Voraus-
setzung fiir die Vertragsparteien, dass das Eigentumsrecht des Kaufers nur
Zug um Zug mit Uberweisung des Kaufpreises an den Verkdufer im Grund-
buch eingetragen wird. Der Kaufer unterschreibt daher den Vertrag und
liberweist den Kaufpreis nicht an den Verkaufer, sondern an den Rechtsan-
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walt als Treuhdnder, der verpflichtet ist, diesen Treuhanderlag auf einem
eigenen Konto, welches nur fiir dieses Rechtsgeschift erdffnet wurde, zu
verwahren. Das Geld bleibt nun auf diesem Konto liegen, bis der Rechtsan-
walt als Treuhdnder sicher sein kann, dass er alle ihm gesetzten Bedingun-
gen einhalten kann.

Er wird daher dafiir Sorge tragen, dass die notwendigen Léschungserkla-
rungen vorgelegt werden, mit denen er im Grundbuch all jene Belastungen
loschen kann, die der Kaufer nicht ibernehmen mochte. Dazu wird er im
Kaufvertrag im Rahmen der Treuhandvereinbarung auch verpflichtet. Eben-
so muss er dafiir Sorge tragen, dass er nicht nur den Kaufpreis auf dem Kon-
to hat, sondern meist auch dafiir, dass er fiir die finanzierende Bank ein
Pfandrecht eintragt. Dazu wird ihm diese Bank des Kaufers eine Pfandur-
kunde vorlegen, die zuvor der Kaufer beglaubigt unterfertigt hat.

Wenn die zu verkaufende Liegenschaft mit Pfandrechten belastet ist,
schreibt der Rechtsanwalt die Pfandglaubiger (meist Banken) an, dass sie
ihm eine Loschungserklarung fiir die Pfandrechte zusenden sollen und er
sich verpflichtet, diese Loschungserklarungen nur zu verwenden, wenn er
gleichzeitig sicherstellen kann, dass die Bank den noch offenen Kreditbetrag
erhilt. Dazu teilt die Bank im Rahmen eines Treuhandauftrages mit, welcher
konkrete Betrag aus dem Pfandrecht noch zur Zahlung offen ist. Dem Grund-
buch kann man diesen Betrag namlich nicht entnehmen, da das Pfandrecht
meistens zum Zeitpunkt der Kreditgewdhrung eingetragen wird und im Lau-
fe der Jahre entsprechende Riickzahlungen erfolgen, womit der im Grund-
buch eingetragene Betrag fast nie mit dem tatsachlich noch aushaftenden
Kreditsaldo ident ist.

Erst dann, wenn der Rechtsanwalt als Treuhdnder alle Unterlagen zur Verfii-
gung hat, die fiir die Erfiillung seiner Verpflichtung aus der Treuhandschaft
notwendig sind, wird er den Grundbuchsantrag stellen und mit Einbrin-
gung des Grundbuchsantrages bzw. Grundbuchseintragung des Eigentums-
rechtes des Kaufers, Loschung der Pfandrechte des Voreigentiimers und
Eintragung der Pfandrechte fiir den neuen Kaufer, den Kaufpreis an den
Verkéufer liberweisen. Wenn Pfandrechte des Verkdufers auf der Liegen-
schaft bestehen, wird ein grofder Teil des Kaufpreises unter Umstianden dafiir
verwendet werden miissen, dass diese Pfandrechte abgedeckt werden. Nur
das, was dann noch iibrig bleibt, erhilt der Verkiufer direkt ausbezahlt.
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Bei der Abwicklung des Zahlungsflusses ist auch darauf Bedacht zu nehmen,
dass das Eigentum auch nur dann wechseln soll, wenn der Kaufer bezahlen
kann und nicht vorher in Insolvenz gerat. Hier wird der Vertragsverfasser
ein Riicktrittsrecht des Verkiufers vorsehen, sollte der Kiufer etwa trotz
Mahnung nicht binnen der vertraglichen Frist bezahlen. Fiir verspatete Zah-
lungen werden im Vertrag dariiber hinaus jedenfalls Verzugszinsen verein-
bart.

Um den Vertragsparteien eine maximale Sicherheit zu gewahrleisten, sind
die Rechtsanwilte als Treuhdnder verpflichtet, wenn nicht die Parteien aus-
dricklich und schriftlich darauf verzichten, die Treuhandschaft nach den
Bestimmungen des sogenannten ,Treuhandbuches“ der Rechtsanwalts-
kammern abzuwickeln. Durch die Abwicklung nach den Bestimmungen des
Treuhandbuches ist fiir die Parteien gewahrleistet, dass selbst dann, wenn
der Treuhdnder einen Fehler machen sollte, diese Abwicklung der Treu-
handschaft versichert ist. Die Vertragsparteien brauchen sich daher um ihr
Geld keine Sorgen zu machen, da sie dieses notfalls von der Versicherung
erhalten wiirden.

Diese Abwicklung der Treuhandschaften wird von der zustiandigen Rechts-
anwaltskammer des jeweiligen Bundeslandes auch tiberpriift. Immer wieder
finden Kontrollen in den Rechtsanwaltskanzleien statt, wo der Rechtsanwalt
dann jeden einzelnen Kaufvertragsakt vorlegen muss und der Priifer die
Abwicklung der Treuhandschaft iberpriift.

Dazu wird Thnen Ihr Rechtsanwalt bei der Vertragsabwicklung ein entspre-
chendes Formblatt vorlegen, in dem Sie iiber die Treuhandabwicklung auf-
geklart werden und er wird Sie auch unterschreiben lassen, auf welches
Konto jeweils Zahlungen im Zusammenhang mit diesem Kaufvertrag geleis-
tet werden konnen. Damit ist ausgeschlossen, dass der Anwalt Zahlungen auf
irgendwelche fremden Konten durchfiihrt, die mit der Vertragsabwicklung
nichts zu tun haben. Sollte er dies trotzdem tun, wiirde die Versicherung
greifen.

Es ist den Parteien daher anzuraten, von den Méglichkeiten der Treuhand-

schaft und auch der Eintragung der Treuhandschaft in das Treuhandbuch
der Rechtsanwaltskammer Gebrauch zu machen, zumal ihnen dadurch in der
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Regel keine zusétzlichen Kosten entstehen, dafiir aber eine maximale Sicher-
heit in der Abwicklung gewahrleistet ist.

Vorsichtsmafnahmen gegen Geldwische

Wenn Sie den Vertrag bei einem Anwalt machen lassen, so ist dieser ver-
pflichtet, angemessene und geeignete Strategien und Verfahren zur Erfiillung
der im Rahmen der Bekdmpfung der Geldwascherei auferlegten Sorgfalts-
pflichten zu treffen.

Besonders Immobilientransaktionen sowie der Kauf oder Verkauf von Un-
ternehmen bzw. auch die Griindung von Gesellschaften sind einschlagige
Rechtsgeschifte, bei denen unter Umstidnden ein Geldwéaschetatbestand
vorliegen konnte.

Der Anwalt wird daher jedenfalls bei jedem Rechtsgeschift ihre Identitat
priifen bzw. bei Gesellschaften den wirtschaftlichen Eigentiimer feststellen
und im Falle eines Verdachtes eine Meldung bei der Geldwaschemeldestelle
erstatten.

Bei jeder Treuhandabwicklung, die liber ein Anderkonto erfolgt, ist der
Rechtsanwalt verpflichtet, die Identitat der Person, auf deren Rechnung die
Gelder erlegt werden, festzustellen.

Entsprechende Fragen des Anwaltes bzw. die Abfrage entsprechender Ur-
kunden sind daher nicht der Neugier des Anwaltes geschuldet, sondern sind
dessen Verpflichtung, die Identitat der Parteien genauestens festzustellen.

Klauseln zur Streitbeilegung

Wenn im Zuge einer Vertragsabwicklung Probleme auftreten, kann es durch-
aus sinnvoll sein, dass die Parteien diese Probleme regeln, ohne dass sie
sofort das Gericht dazu einschalten. Wer etwa der Meinung ist, dass das
Kaufobjekt Mangel hat und deshalb den Preis mindern mdchte, der kann
selbstverstandlich den Anspruch auf Preisminderung aus dem Rechtstitel
der Gewahrleistung gegeniiber seinem Vertragspartner bei Gericht einkla-
gen, es ist aber sicherlich sinnvoller, zunachst eine einvernehmliche Losung
zu suchen. Dazu gibt es verschiedene Mdglichkeiten, die bereits im Vertrag
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vorgesehen werden konnen und die vielleicht nicht auf Dauer die Einschal-
tung des Gerichtes verhindern, dies aber zumindest auf gewisse Extremfille
beschranken und zunichst eben eine andere Losung ermdoglichen. Typischer
Weise konnen in den Vertrag eine Mediationsklausel oder eine Schiedsklau-
sel eingebaut werden.

Die Mediation ist ein Konfliktlésungsinstrumentarium, das auf3erhalb Oster-
reichs, insbesondere in den USA, bereits seit vielen Jahren in Anwendung
steht und grofle Erfolge feiert. Auch in Osterreich ist diese Methode auf dem
Vormarsch und gewinnt immer grofiere Bedeutung.

Im Wesentlichen geht es hier darum, dass ein allparteilicher bzw. neutraler
Dritter eingeschaltet wird, welcher die Gesprache zwischen den Konfliktpar-
teien leitet. Die Losung wird hier nicht vom Mediator gesucht, dieser ermog-
licht aber in schwierigen Féllen eine gute Kommunikation tiber das anste-
hende Problem. Die Losung kommt von den Parteien selbst und soll ihnen
durch die Beiziehung des Mediators leichter fallen. Die Mediation ist immer
freiwillig und ihr Erfolg beruht auf den positiven kommunikativen Fahigkei-
ten des Mediators und nicht auf dessen Sachkenntnis tiber das Problem
selbst.

Nachdem die Mediation immer freiwillig erfolgen muss, sind Mediations-
klauseln in Vertragen letztlich nur eine Art Absichtserklarung und kénnen
eine erfolgreiche Mediation keinesfalls erzwingen. Man konnte aber durch
eine Mediationsklausel, in der geregelt ist, dass vor Inanspruchnahme der
Gerichte die Parteien einen Mediator bestellen bzw. bestellen lassen und sich
verpflichten, mit diesem zumindest ein Gesprach iliber das Problem zu fiih-
ren, eine gerichtliche Auseinandersetzung vielleicht vermeiden. Sollten die
Parteien sich daran nicht halten, so ware die Befassung des Gerichtes vorerst
nicht moéglich. Erst nach der gescheiterten oder abgebrochenen Mediation
konnen sie die ordentlichen Gerichte einschalten.

Wenn Parteien nicht von vorne herein im Streitfall die Gerichte einschalten
wollen, so besteht auch die Moglichkeit, dass sie die Anrufung eines
Schiedsgerichtes vereinbaren, welches iiber den Konflikt entscheidet. Meist
wird in Vertrdgen nicht nur die Anrufung eines Schiedsgerichtes selbst ver-
einbart, sondern, damit das Ganze auch umsetzbar ist, ganz konkret geregelt,
wie sich das Schiedsgericht zusammensetzt, wer die einzelnen Schiedsrich-
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ter bestimmt und binnen welcher Frist die Schiedsrichter zu entscheiden
haben. Ebenfalls ist zu regeln, was nach einem Schiedsspruch passieren soll,
ob also die Entscheidung des Schiedsrichters endgiiltig ist, oder ob dies nur
eine Voraussetzung ist, nach der man erst das Gericht anrufen kann.

Nach den gesetzlichen Bestimmungen und damit ohne abweichende Verein-
barung ist ein Schiedsspruch endgiiltig und ist nur unter sehr erschwerten
Bedingungen vor Gericht noch anfechtbar.

Typische Varianten einer Schiedsklausel sind beispielsweise, dass es jeder
Partei erlaubt wird, aus einem zu definierenden Kreis (z.B. gerichtlich beei-
dete Sachverstandige fiir Liegenschaften, Makler, Wirtschaftstreuhdander
etc.) einen Schiedsrichter zu bestellen und die jeweiligen Schiedsrichter
einen Obmann wahlen, der aus einem zu definierenden Personenkreis
stammt. Gemeinsam wiirden diese drei Personen dann als Schiedsgericht
entscheiden, sodass letztlich, falls jeder bestellte Schiedsrichter fiir seine
Partei votiert, der freigewadhlte Obmann die Entscheidungsgewalt hatte.
Schiedsspriiche sind, wenn sie nicht ganz grobe Méngel aufweisen, praktisch
endgililtig. Wenn die Parteien dies nicht wollen, miissten sie im Vertrag etwas
anderes vereinbaren.

Gerichtsstandvereinbarung

Vor allem dann, wenn die Vertragsparteien nicht aus dem selben Land sind,
grundsatzlich aber in allen Féllen, empfiehlt sich eine Gerichtsstandverein-
barung. Man sollte also wissen, vor welchem Gericht die Klage zu fithren ist,
wenn es aus dem Vertragsverhaltnis Streitigkeiten gibt.

Normaler Weise ist jener Gerichtsstand heranzuziehen, an dem die beklagte
Partei ihren Sitz oder Wohnsitz hat. Auch der Ort, an dem die Liegenschaft
gelegen ist bzw. das fiir diesen Ort gesetzlich zustidndige Gericht ist ein ge-
setzlich zulassiger Gerichtsstand.

Die Anrufung des Gerichtes richtet sich im Wesentlichen auch nach dem
Streitwert. Bei einem Streitwert ab € 15.000,00 ist nicht mehr das Bezirks-
gericht, sondern das Landesgericht zustdndig. Daneben kennt das Gesetz
auch noch bezirksgerichtliche Eigenzustdndigkeiten, wo also das Bezirksge-
richt unabhdngig von der Hohe des Streitwertes entscheidet. Hiufig findet
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man in Vertragen eine Regelung, dass die Parteien unabhangig von der Héhe
des Streitwertes ein bestimmtes Bezirksgericht fiir die Streitigkeiten zum
Gerichtsstand bestimmen.

Es ist zwar moglich, dass durch Gerichtsstandvereinbarungen das Bezirksge-
richt zustandig gemacht wird, wo eigentlich das Landesgericht zustandig
ware, umgekehrt ist dies nicht méglich. Eine klare Regelung im Vertrag hat
den Vorteil, dass es letztlich egal ist, ob die Parteien nach dem Vertragsab-
schluss ihren Wohnort dndern und damit andere Zustandigkeiten mdglich
waren, es gibt dann einfach eine klare Regelung. Grundsatzlich ist es aber
immer noch moglich, neben dem vereinbarten Gerichtsstand auch andere
Gerichtsstinde zu verwenden, sodass sich aus der Gerichtsstandvereinba-
rung ein sogenannter Wahlgerichtsstand ergibt und kein Zwangsgerichts-
stand, von dem man sprechen wiirde, wenn die Zustiandigkeit dieses Gerich-
tes ausschliefdlich vereinbart wird und daneben keine andere Gerichtszu-
standigkeit mehr gegeben sein soll.

Rechtswahl

Wenn an einem Vertrag Personen oder Gesellschaften aus verschiedenen
Staaten bzw. verschiedener Nationalititen beteiligt sind, sohin gewisse Aus-
landsbeziehungen bestehen, ist eine Rechtswahl sinnvoll.

Oftmals wird die Rechtswahl mit der Gerichtsstandvereinbarung verbunden
und so formuliert, dass die Anwendung 6sterreichischen materiellen Rechtes
vereinbart wird und ein bestimmtes Gericht als Gerichtsstand. Der Vorteil
einer Rechtswahl ist jedenfalls der, dass man von vorne herein weif3, mit
welchen gesetzlichen Regelungen man es zu tun hat. Auslandische Rechts-
ordnungen kénnen unter Umstdnden Regeln enthalten, die unseren Vorstel-
lungen nicht entsprechen.

Wer erreichen mochte, dass bei Konflikten nicht vielleicht iiber verschiedene
Bestimmungen des internationalen Privatrechtes doch wieder eine andere
Rechtsordnung zur Anwendung gelangt, der sollte dies in der Gerichtsstand-
vereinbarung samt Rechtswahl bereits ausschlief3en.
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Formvorschriften

Die meisten Vertrage unterliegen im dsterreichischen Recht keiner bestimm-
ten Form, nicht einmal der Schriftform.

Entgegen landlaufiger Meinung ist daher etwa ein Mietvertrag miindlich
genauso giiltig wie schriftlich. Das gilt in der Regel auch fiir Kaufvertrage
iiber Liegenschaften, wenngleich aufgrund des Umstandes, dass fiir die
Grundbuchseintragung eine Urkunde notwendig ist, dies hier fast keine Rolle
spielt. Unabhédngig davon, ob das Gesetz dies fordert oder nicht, kann aus
rechtlicher Sicht aber immer nur empfohlen werden, Vertrage schriftlich
abzuschlief3en. Fiir manche Vertrage gilt nicht einmal die Schriftform, hier
muss dann sogar noch ein Notar oder das Gericht eingeschalten werden, um
bestimmte Formvorschriften zu erfiillen.

Die normale Schriftform ist jene, dass ein mit Schreibmaschine oder Compu-
ter geschriebener Text von den Parteien eigenhdndig unterschrieben wird.

Daneben gibt es die beglaubigte Form, dabei muss vom Gericht oder von
einem Notar noch bestatigt werden, dass die Unterschrift tatsachlich von
demjenigen stammt, der sie geleistet hat. Hier muss man also mit einem
Ausweis zur Unterschriftsleistung erscheinen und seine Identitdt nachwei-
sen.

Am strengsten ist die Notariatsaktform. Hier diirfen die Parteien nur vor
einem Notar unterschreiben, der den schriftlichen Text in Anwesenheit aller
Vertragsparteien verliest und wo es notwendig ist, dass die Urkunde auch in
gleichzeitiger Anwesenheit aller Parteien unterzeichnet wird. Wenn man es
nicht schafft, dass alle Personen gleichzeitig anwesend sind, miisste man mit
entsprechenden Bevollméachtigungsvertragen eine Losung suchen. Der Notar
wird bei der Unterfertigung auch eine Rechtsbelehrung erteilen. Natiirlich
werden vom Notar auch die Personalien iiberpriift, wie bei einer normalen
Beglaubigung.

Sollte der Notar Bedenken haben, dass bei einer Partei die Zurechnungsfa-

higkeit fehlt, wird er den Notariatsakt nicht abschliefien bzw. dies vermer-
ken. Bestimmte Vertrage unterliegen per Gesetz dieser Notariatsaktform.
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Im hier interessierenden Zusammenhang ist festzuhalten, dass fiir die Unter-
fertigung eines verbiicherungsfahigen Kauf- oder Tauschvertrages die Be-
glaubigung der Unterschriften der Vertragsparteien notwendig ist, die ent-
weder bei Gericht oder Notar erfolgen kann und dass bei zwischen Ehegatten
geschlossenen Kauf- oder Tauschvertrdgen sowie unabhingig von den be-
troffenen Personen bei Schenkungsvertrigen ohne wirkliche Ubergabe sogar
ein Notariatsakt erforderlich ist. Ein solcher wire iibrigens auch erforder-
lich, wenn der Vertrag von einer blinden Person abgeschlossen wird.

Konventionalstrafen

In Werkvertragen sowie in bestimmten Arbeitsvertragen sind Konventional-
strafen eher tiblich, seltener sind sie bei Liegenschaftsvertragen.

Maéglich sind sie allerdings auch dort, wobei man darunter versteht, dass die
Parteien vereinbaren, dass fiir den Fall bestimmter zu vereinbarender Zuwi-
derhandlungen eine Vertragspartei der anderen Schadenersatz zu leisten hat
und es nicht notwendig ist, dass der Schadenersatz der Hohe nach im Detail
nachgewiesen wird, sondern dass ein pauschaler Schadenersatz vereinbart
wird, eben eine sogenannte Konventionalstrafe.

Der Sinn der Konventionalstrafe liegt in der Regel eher darin, dass versucht
werden soll, eine Partei von Vertragsverstéfien iiberhaupt abzuhalten. Die
Konventionalstrafe ist daher meist so hoch bemessen, dass es sich eine Par-
tei wirklich tiberlegen wird, einen Sachverhalt zu verwirklichen, der die Zah-
lung dieser Konventionalstrafe ausldst.

Wenn eine Konventionalstrafe vereinbart ist, kann sie grundsitzlich vom
Gericht der Hohe nach noch iberpriift werden. Der Vorteil der Konventio-
nalstrafe liegt neben der abschreckenden Wirkung letztlich darin, dass der-
jenige, der sich darauf beruft, seinen tatsachlichen Schaden nicht nachweisen
muss.

Konventionalstrafen konnen auch in der Art und Weise vereinbart werden,
dass z.B. einer Partei in einem bestimmten Zeitraum ein Riicktrittsrecht ein-
gerdaumt wird, dass aber fiir den Fall des Riicktrittes der der anderen Partei
entstandene Aufwand im Rahmen eines Pauschalbetrages abzugelten ist und
diese Vertragsstrafe im Vertrag bereits der Hohe nach festgelegt wird.
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Wichtig ist, dass man in solchen Fillen festlegt, ob es einer Partei dann noch
moglich sein soll, einen liber die Konventionalstrafe hinausgehenden Scha-
den einzuklagen oder ob mit der Konventionalstrafe die Sache erledigt sein
soll.

Indexklausel

Indexklauseln (Wertsicherungsklauseln) finden sich meist bei Dauer-
schuldverhaltnissen, also eher bei Miet- oder Pachtvertrdagen, wenn sicher-
gestellt werden soll, dass der am Beginn des Vertragsverhaltnisses verein-
barte Zins nach vielen Jahren tatsdchlich noch den selben Wert reprasentiert
wie am Anfang. Hier wird oft die Bindung des vereinbarten Preises an einen
Index vereinbart (haufig der Verbraucherpreisindex), sodass Wertverande-
rungen, die sich im Index niederschlagen, auch auf das vereinbarte Entgelt
durchschlagen und dieses zu bestimmten zu vereinbarenden Zeitpunkten
neu berechnet wird.

Bei Kaufvertragen liber Liegenschaften ist dies eher seltener, insbesondere
dann, wenn der Kaufpreis sofort zu bezahlen ist. Wenn aber der Kaufpreis in
Raten oder zu einem spateren Zeitpunkt bezahlt wird, ist die Vereinbarung
einer Indexklausel durchaus sinnvoll.

Oft wird auch vereinbart, dass der Index nicht sofort in voller Hohe zur An-
rechnung gelangt, sondern dass sich Verdnderungen des Index bis zu einer
Schwelle von z.B. 5 % auf den Preis nicht auswirken, dariiber hinausgehende
Veranderungen sich aber sehr wohl auswirken. Wichtig ist, dass Indexklau-
seln in der Regel so vereinbart werden sollten, dass sie in beide Richtungen
wirken, sodass sie nicht nur bei einer Geldentwertung, sondern auch bei
einer allfalligen Aufwertung greifen. In diesem Fall konnen sich die Parteien
leichter darauf einlassen, weil die Verdnderung fiir beide Parteien wirken
wiirde. In der Regel ist aber seit vielen Jahren nur eine Inflation zu bemerken
und die Indexklauseln dienen in der Praxis dazu, der Geldentwertung entge-
genzusteuern und den Wert der Gegenleistung dauerhaft zu erhalten.

Aufwertungsklausel

Wenn die Veranderung des Preises nicht damit zusammenhangen soll, dass
sich der Verbraucherpreisindex dndert, sondern sich andere Umstinde dn-

60



dern, waren diese im Vertrag ganz genau zu umschreiben, sodass kein Zwei-
fel besteht, ob der Sachverhalt eingetreten ist oder nicht.

Bei Liegenschaftskaufvertragen sind solche Klauseln eher selten, eher wer-
den sie bei Bauvertragen angewendet, wo sich z.B. im Zuge der Bauabwick-
lung bestimmte Materialien wesentlich verteuern kénnen oder eben auch
billiger werden, sodass das Entgelt fiir die Bauleistung steigen oder sinken
koénnte.

Wichtig ist in allen Fallen, dass ganz klar die Ausgangsbasis festgelegt wird
und ebenso klar jene Bedingungen, die fiir eine Anderung mafigeblich sind
und welches Maf? flir die Anpassung herangezogen wird.

Ein Beispiel fiir eine Aufwertungsklausel kdnnte sein, dass ein Grundstiick
mit einer bestimmten Widmung verkauft wird, die Parteien aber bereits
vorhersehen, dass durch eine zu erwartende Umwidmung eine wesentliche
Werterhohung erfolgen kénnte. In einem solchen Fall kénnte vereinbart
werden, dass im Falle einer Umwidmung der Kaufpreis auf einen vorher
definierten Preis erhoht wird und in diesem Fall eine Nachzahlung verlangt
werden kann.

Kontaminierungen

Bei Liegenschaftsvertrdagen iiber Gebdaude bezieht sich in der Regel die Ge-
wahrleistung auf den Zustand des Gebaudes oder der Wohnung, wobei hier
insbesondere der Bauzustand gemeint ist. Dies bedeutet, dass die andere
Vertragspartei dafiir einstehen muss, wenn sich spater Mangel des Vertrags-
gegenstandes zeigen.

Gewahrleistung bezieht sich allerdings nicht nur auf Sachmangel, sondern
auch auf Rechtsméingel, sodass etwa auch geltend gemacht werden konnte,
dass entgegen einer vertraglichen Zusage keine Lastenfreiheit vorliegt, dass
der Nachbar eine (dem Kaufer nicht bekannte) Dienstbarkeit durch den Gar-
ten hat oder Ahnliches. All dies fiihrt zur Geltendmachung von Gewéhrleis-
tungsanspriichen, die in der Verbesserung liegen konnen, in der Preisanpas-
sung, oder, wenn die Médngel schwerwiegend und unbehebbar sind, auch im
Vertragsriicktritt.
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Bei Liegenschaften ohne Bauwerke geht es oft darum, dass eine bestimmte
Bebaubarkeit der Liegenschaft gegeben sein muss, etwa eine bestimmte
Flachenwidmung oder ein fiir einen Bautrager relevanter Bebauungsplan.
Wenn hier entsprechende Zusicherungen erfolgen, unterliegt dies jedenfalls
der Gewahrleistung, ansonsten wird von den normaler Weise vorausgesetz-
ten Eigenschaften ausgegangen. Jede Abweichung davon stellt einen gewahr-
leistungsrelevanten Mangel dar. Ndheres dazu finden Sie in einem eigenen
Kapitel.

Eine besondere Gewahrleistungsfrage stellt sich bei bebauten oder unbebau-
ten Grundstiicken im Bezug auf mogliche Altlasten. Gemeint ist damit, dass
die Grundstiicke kontaminiert sein kénnten, indem sich dort entsorgungs-
pflichtige Materialien befinden. Haufig geht es um eine Verschmutzung des
Erdreiches durch Ol oder andere Schadstoffe.

Wenn der Verursacher nicht bekannt ist, haftet nach einigen Gesetzen auch
der Liegenschaftseigentiimer fiir die Beseitigung, auch wenn er sonst damit
nichts zu tun hat. Schon die vorwerfbare Unkenntnis kann eine Haftung be-
griinden, sodass jedenfalls dieses Thema im Vertrag anzusprechen ist, wenn
irgendein Risiko besteht, dass es zu einer Kontaminierung der Liegenschaft
gekommen sein konnte. Das Bundes-Umwelthaftungsgesetz und auch das
Wasserrechtsgesetz nehmen unter gewissen Voraussetzungen auch den
Kaufer einer Liegenschaft in die Pflicht, sodass dieser vertraglich Vorsorge
treffen muss, dass diese Haftung nicht bei ihm bleibt, sollte sie schlagend
werden.

Nachdem die Sanierung solcher Mangel extrem teuer ist, ist es durchaus
sinnvoll, in den Vertriagen auf diese Frage einzugehen. Vor allem empfiehlt
sich dies, wenn man weif3, dass dort wo man bauen mochte z.B. vorher eine
Autowerkstatt gestanden ist, eine Tankstelle oder ein dhnlicher Betrieb, von
dem grundsatzlich Erdverschmutzungen ausgehen konnten.

Es stellt sich dann die Frage, welche Rechtsfolgen man an vorgefundene
Kontaminierungen kniipfen moéchte. Einerseits konnte die Kontaminierung
dazu fiihren, dass Sanierungskosten entstehen, die man auf den Verkaufer
weiter liberwédlzen mochte, andererseits kann es sein, dass man den Vertrag
unter diesen Voraussetzungen gar nicht aufrecht erhalten mochte. Die ge-
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wiinschte Rechtsfolge des Vorliegens solcher Kontaminierungen wére in
einer entsprechenden Klausel im Vertrag klar festzulegen.

Zunichst einmal sollte man im Vertrag klar herausarbeiten, dass der Verkau-
fer erklart, dass keine Kontaminierungen vorliegen bzw. ihm solche nicht
bekannt sind. Damit ist klargelegt, dass fiir den Fall, dass doch Kontaminie-
rungen vorliegen wiirden, unter Umstanden der Verkdufer den Kaufer iiber
diese Eigenschaften sogar getduscht bzw. zumindest der Kaufer solche Prob-
leme nicht vorab akzeptiert hat. Zu beachten ist, dass fiir den Fall des Vorlie-
gens eines solchen Mangels fiir eine Haftung des Verkaufers auf seiner Seite
gar kein Verschulden notwendig ist. Gewdahrleistungsanspriiche des Kaufers
konnten allerdings auch vertraglich ausgeschlossen werden, dann miisste
der Verkaufer zur Geltendmachung von Anspriichen eine Tauschung durch
den Verkaufer nachweisen. Weiters ist zu berticksichtigen, dass der Verkau-
fer oftmals selbst nicht genau Bescheid weifs und dieses Risiko der Kontami-
nierung nicht ewig mit sich herumschleppen méchte.

Eine mogliche Regelung wire, dass der Verkdufer erklart, dass keine Konta-
minierungen vorliegen und er fiir den Fall, dass solche vorgefunden werden,
dem Kaufer gegeniiber die Verpflichtung tibernimmt, diese Kontaminierun-
gen auf eigene Kosten zu entfernen und die Liegenschaft zu sanieren. Dies ist
ein erhebliches Risiko, welches zunachst einmal zumindest zeitlich begrenzt
werden miisste.

Dartiberhinaus wird der Verkaufer oft liber gar keine sachverstiandige Bo-
denuntersuchung verfiigen, die ihm eine konkrete Zusage iiberhaupt ermog-
licht. Hier besteht die Moglichkeit, dass entweder der Kaufer verlangt, dass
der Verkdufer binnen bestimmter Frist ein Gutachten beibringt oder der
Verkadufer den Kaufer vertraglich dazu zwingt, ein entsprechendes Gutachten
einzuholen und nach Erhalt des Gutachtens die Entscheidung zu treffen, ob
er die Liegenschaft kauft oder nicht. Damit wire dann rascher eine klare
Situation geschaffen.

Selbst dann, wenn der Kaufvertrag zunachst abgeschlossen wird, kénnte
man in den Vertrag eine Klausel einbauen, dass der Kiufer berechtigt ist,
binnen einer gewissen Frist eine Untersuchung durchzufithren und fiir den
Fall, dass sich hier eine Kontaminierung in einem bestimmten Ausmafd
ergibt, dann noch vom Vertrag zuriickzutreten. Zumindest hétte der Verkau-
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fer hier die Mdglichkeit, sein Risiko fiir einen bestimmten Zeitraum einzu-
grenzen und nicht eine Haftung in unbestimmter Hohe auf unbestimmte
Dauer mitkalkulieren zu missen.

Kosten der Vertragsabwicklung

Meistens ist es so, dass der Rechtsanwalt, der mit der Errichtung eines Kauf-,
Tausch- oder Schenkungsvertrages iiber eine Liegenschaft beauftragt wird,
gleichzeitig von den Vertragsparteien auch dazu beauftragt und bevollméach-
tigt wird, alle Veranlassungen zu treffen, um letztlich den im Vertrag verein-
barten Eigentumswechsel auch im Grundbuch durchzufiihren und den Geld-
fluss im Rahmen einer Treuhandschaft abzuwickeln.

Die vom Rechtsanwalt fiir die Vertragserstellung sowie die Einholung aller
bis zur grundbiicherlichen Durchfiithrung notwendigen Bewilligungen ver-
rechneten Kosten hat grundsatzlich jene Vertragspartei zu bezahlen, die den
Rechtsanwalt mit der Vertragserstellung beauftragt. Dem Rechtsanwalt
gegeniiber schuldet also immer jene Partei die Kosten, die den Rechtsanwalt
beauftragt. Zwischen den Parteien kann aber im Vertrag auch etwas ganz
anderes vereinbart werden. Ublicherweise lautet die Vereinbarung im Ver-
trag so, dass der Kiufer einer Liegenschaft die Kosten des Kaufvertrages
und seiner grundbiicherlichen Durchfiihrung bezahlt.

Bei manchen Rechtsgeschiften benotigt man tlber die Vertragserstellung
hinaus auch noch die Erstellung eines Vermessungsplanes bzw. eines Tei-
lungsplanes, sodass auch iliber diese Kosten Einigung erzielt werden muss.
Dem Vermesser gegeniiber haftet jene Partei, die ihn beauftragt, wer aber im
Innenverhéltnis zwischen den Vertragsparteien diese Kosten zahlt, ist im
Vertrag zu regeln.

Weiters ist im Vertrag zu regeln, wer die Kosten fiir eine notwendige Lasten-
freistellung der Liegenschaft (Loschung einverleibter Belastungen wie
Pfandrechte und Dienstbarkeiten) tragt. Meist sind diese Kosten gemafs Ver-
trag vom Verkaufer zu tragen, der sich im Vertrag auch verpflichtet, die Lie-
genschaft lastenfrei (frei von grundbiicherlichen Belastungen wie Dienstbar-
keiten, Pfandrechten etc.) zu iibergeben. Kosten kdnnen dadurch entstehen,
dass entsprechende Loschungsquittungen zu erstellen sind, die der Grund-
buchsberechtigte (z.B. die Bank fiir die das Pfandrecht eingetragen ist oder
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der Nachbar, fiir den eine Dienstbarkeit eingetragen ist) fiir die Loschung des
Rechtes im Grundbuch beglaubigt unterschreiben muss.

Ebenso ist zu regeln, wer die auflaufenden Gebiihren und Steuern bezahlt.
Grundsatzlich ist mit einem Liegenschaftsgeschift Grunderwerbsteuer ver-
bunden und diese wird iiblicher Weise geméafd Vertrag vom Kiufer iiber-
nommen.

Daneben ist oftmals mit dem Verkauf eine Immobilienertragsteuer verbun-
den, die nach dem Gesetz den Verkaufer trifft, da ja dieser aus dem Verkauf
einen Gewinn erzielt, der von ihm zu versteuern ist.

Weiters ist zu vereinbaren, wer auflaufende Gebiihren tragt. Eine wesentli-
che Gebiihr ist die Eintragungsgebiihr im Grundbuch, wobei die grundbii-
cherliche Einverleibung des Eigentums oder des Baurechtes 1,1 % vom Wert
des Rechtes kostet. In der Regel sind dies also 1,1 % des Kaufpreises. Bei
einem Pfandrecht betrdgt die Eintragungsgebiihr 1,2 % des Pfandbetrages,
sohin jenes Betrages, auf den die Pfandurkunde lautet. Eintragungsgebiihr
und Pfandrechtseintragungsgebiihr zahlt normalerweise gemaf} Vertrag der
Kaufer, durch dessen Finanzierung und Eintragung des Eigentumsrechtes
diese Kosten auch entstehen.

Bei Rechtsgeschiften im erweiterten Familienkreis, sohin beim Verkauf an
Ehegatten, eingetragene Partner, Lebensgefahrten mit gemeinsamem Wohn-
sitz oder Geschwister, Nichten oder Neffen, wird die Eintragungsgebiihr
mindestens vom 3-fachen Einheitswert (siehe Kapitel Grunderwerbssteuer)
bemessen, hochstens aber von einem Drittel des Verkehrswertes.

Letztlich gibt es dann noch die Eingabegebiihr, dies ist ein Betrag von €
42,00, der mit Einbringung des Grundbuchsantrages zur Verbiicherung des
Eigentumsrechtes zu bezahlen ist. Sollte die Grundbuchseintragung nicht
liber den Rechtsanwalt oder Notar erfolgen, so erhdht sich diese Eingabege-
biihr auf € 59,00. Ublicherweise zahlt diese Gebiihr der Erwerber.

Die Kosten der Beglaubigung bei Gericht oder Notar (in Tirol auch beim
Legalisator) sind dem Notar oder der Behorde gegeniiber von demjenigen zu
bezahlen, der den Notar oder das Gericht dazu beauftragt. Im Innenverhalt-
nis zwischen den Vertragsparteien kann aber auch etwas anderes vereinbart
werden. Nicht uniiblich ist, dass bei einem gemeinsamen Unterschriftstermin
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beim Notar oder bei Gericht der Kaufer alle Gebithren ibernimmt, wenn die
Parteien separat zu Gericht oder Notar gehen, zahlt meistens jeder Unter-
zeichnende seine Gebiihr selbst und tragt sie auch endgiiltig selbst.

Die Hohe der Vertragserrichtungskosten richtet sich nach der Vereinba-
rung mit dem vertragserstellenden Rechtsanwalt. Ublich sind bei Kaufver-
tragen Vereinbarungen zwischen 1,5 und 2 % des Kaufpreises als Nettokos-
tenbetrag fiir die Vertragserstellung samt Erstellung der bis zur Verbiiche-
rung notwendigen Urkunden, wobei bei vielen Anwalten in diesem Betrag
auch die Ubernahme der Treuhandschaft und sohin die Abwicklung des Zah-
lungsverkehrs zwischen den Vertragsparteien sowie die Zahlungsabwick-
lung mit den Pfandglaubigern beinhaltet ist.

Zusatzlich ist aus den Vertragserrichtungskosten die Umsatzsteuer von 20
% zu bezahlen sowie auch jene Barauslagen (z.B. Kopien, Porto, Gebiihren
an Behorden), die der Rechtsanwalt im Zuge der Vertragsabwicklung zu-
nachst fiir die Parteien auslegt.

Mit dem Anwalt sollte man im Vorfeld vereinbaren, was tatsichlich vom
Pauschalpreis umfasst ist, insbesondere ob der Anwalt auch die Loschungs-
erklarungen fiir das Grundbuch erstellt (z.B. fiir die L6schung von Pfandrech-
ten, Dienstbarkeiten, Vorkaufsrechten), die Grundverkehrsbestitigung ein-
holt, die Steuererklarungen abgibt und ist auch zu hinterfragen, ob die Be-
rechnung der Immobilienertragsteuer gesondert abgerechnet wird. Wenn
diese gesondert abgerechnet wird, verlangen Anwélte in der Regel dafiir
zwischen € 300,00 und € 500,00, bei Steuerberatern laufen oft 4hnliche Kos-
ten auf. In einfachen Fallen kann es auch sein, dass der Rechtsanwalt im
Rahmen des Pauschalpreises auch diese Steuerberechnung noch im Pau-
schalpreis vornimmt, wenngleich grundsatzlich die Kosten der Steuerbe-
rechnung nicht der Kaufer zu bezahlen hat, sondern der Verkaufer. Natiirlich
konnen die Parteien im Vertrag auch etwas anderes vereinbaren.

Wichtig ist fiir den Kaufer einer Liegenschaft, dass im Rahmen seiner Bankfi-
nanzierung auch diese Nebenkosten berticksichtigt werden. Wer etwa eine
Liegenschaft um € 300.000,00 kauft und lediglich € 300.000,00 iiber die
Bank finanziert oder an Eigenmitteln hat, der benétigt jedenfalls zusétzlich
das Geld fiir Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebiihren, Rechtsanwaltskos-
ten, Eingabegebiihr und sonstige Barauslagen (immerhin auch einige hun-
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dert Euro). Es sollte daher seridser Weise die Finanzierung so aufgestellt
sein, dass rund 7 bis 10 % Nebenkosten zum tatsdchlichen Kaufpreis mitkal-
kuliert werden. Ist ein Immobilienmakler eingeschaltet, sind auch dessen
Kosten zu beriicksichtigen.

Was passiert mit den Versicherungen der
Liegenschaft?

Wenn ein Haus verkauft wird, ist dieses meistens vom Verkaufer gegen ver-
schiedene Schiden versichert worden, insbesondere besteht wohl in fast
allen Fallen eine Feuerversicherung.

Wird die versicherte Sache, also die Liegenschaft samt Haus, veraufiert, tritt
nach den Bestimmungen des Versicherungsvertragsgesetzes (§ 69 ff) der
Kéufer der Liegenschaft an Stelle des Verkaufers in die Rechte und Pflichten
aus dem Versicherungsvertrag ein. Unternehmen Kéufer und Verkaufer so-
hin nichts, ist zunachst einmal der Kdufer der neue Versicherungsnehmer.

Der Versicherer ist allerdings berechtigt, dem Kaufer das Versicherungs-
verhaltnis unter Einhaltung einer Frist von einem Monat zu kiindigen. Diese
Frist von einem Monat beginnt mit jenem Zeitpunkt, zu dem der Versicherer
von der Verdufierung Kenntnis erlangt hat.

Aber auch der Erwerber muss die Versicherung nicht unbedingt beibehal-
ten, sondern er ist berechtigt, das Versicherungsverhiltnis seinerseits zu
kiindigen. Die Kiindigung des Versicherungsvertrages kann entweder mit
sofortiger Wirkung oder auf den Schluss der laufenden Versicherungsperio-
de (meist ein Jahr) erfolgen. Dieses Kiindigungsrecht erlischt jedoch, wenn es
nicht binnen eines Monats nach dem Erwerb ausgeiibt wird. Hat der Er-
werber von der Versicherung allerdings keine Kenntnis, bleibt ihm das Kiin-
digungsrecht bis zum Ablauf jenes Monats, ab dem er von der Versicherung
Kenntnis erlangt hat.

Es besteht nach dem Versicherungsvertragsgesetz die Verpflichtung, die
Verduflerung der versicherten Sache dem Versicherungsunternehmen un-
verziiglich anzuzeigen. Wird diese Anzeige ndmlich weder vom Kaufer noch
vom Verkaufer unverziiglich erstattet, ist der Versicherer von seiner Leis-
tungsverpflichtung unter Umstidnden frei, wenn der Versicherungsfall (z.B.
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Brand) spater als einen Monat nach dem Zeitpunkt eintritt, in welchem die
Anzeige dem Versicherer bereits hatte zugehen missen.

Die Verpflichtung des Versicherers zur Leistung bleibt jedoch bestehen,
wenn ihm die Verdufierung in jenem Zeitpunkt bekannt war, in welchem ihm
die Anzeige hatte zugehen miissen. Ebenso gilt dies natiirlich, wenn zur Zeit
des Eintrittes des Versicherungsfalles die Frist fiir die Kiindigung des Versi-
cherers abgelaufen ist und dieser keine Kiindigung erstattet hat oder auch
dann, wenn das Unterlassen der Anzeige an den Versicherer nicht vorsatz-
lich war und die Verduflerung letztlich keinen Einfluss auf den Eintritt des
Versicherungsfalles hatte bzw. zumindest soweit sie keinen Einfluss auf den
Umfang der dem Versicherer obliegenden Leistung gehabt hat.

Dies bedeutet also, dass es sehr ratsam ist, dass etwa der Verkaufer sofort
mit dem Verkauf seine Versicherung davon in Kenntnis setzt, womit der Ball
der Versicherung zugespielt ist, die nunmehr entscheiden muss, ob sie den
Versicherungsvertrag kiindigt oder aufrecht erhilt. Im ersten Monat nach
dem Verkauf hat jedoch selbst eine unterlassene Verstiandigung noch keinen
Einfluss auf die Leistungsverpflichtung der Versicherung. Nach Ablauf des
Monats konnte die Versicherung jedoch theoretisch leistungsfrei sein, wenn-
gleich das Gesetz so formuliert ist, dass immer dann, wenn die Verdufierung
fir den Versicherungsfall nicht ursiachlich war, die Versicherung von der
Leistung nicht befreit ist. Ware der gleiche Schaden also auch beim alten
Eigentiimer eingetreten, ist die unterlassene Anzeige noch kein Grund fiir die
Leistungsfreiheit.

Grundsatzlich sollte man sich darauf aber nicht verlassen und eine ord-
nungsgemafe Information der Versicherung durchfiihren und auch den Kau-
fer darauf aufmerksam machen, welche Versicherungen fiir das Haus beste-
hen, sodass auch dieser die Moglichkeit hatte, die Versicherung aufzukiindi-
gen und sich seinerseits um eine neue Versicherung zu kiimmern.

Energieausweis

Mit Bundesgesetz aus dem Jahr 2012 (Energieausweis-Vorlagegesetz) wurde
die Pflicht des Verkdufers oder Bestandgebers (Vermieter oder Verpachter)
geschaffen, beim Verkauf oder bei der Inbestandgabe (Vermietung, Verpach-
tung) eines Gebdudes oder Nutzungsobjektes dem Kaufer oder Bestandneh-
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mer einen Energieausweis (Nachweis iiber die Gesamtenergieeffizienz des
Gebaudes) vorzulegen und auszuhdndigen.

Beim Verkauf einer bebauten Liegenschaft spielt dieses Gesetz somit immer
eine Rolle, ist doch der Verkdufer oder Vermieter verpflichtet, dem Kaufer
oder dem Mieter eines Gebaudes noch rechtzeitig vor der Abgabe der Ver-
tragserklarung (also vor Vertragsunterzeichnung) einen zu diesem Zeitpunkt
hochstens 10 Jahre alten Energieausweis vorzulegen.

Es gibt davon allerdings einige Ausnahmen. Fiir solche Gebdude, die nur
frostfrei gehalten werden oder Gebdude, die einen so schlechten Erhaltungs-
zustand aufweisen, dass sie objektiv abbruchreif sind, Gebaude, die aus-
schliefilich fiir Gottesdienste oder sonstige religiose Zwecke genutzt werden
oder nur provisorisch errichtete Gebaude mit einer geplanten Nutzungsdau-
er von hochstens 2 Jahren, fiir Industrieanlagen, Werkstatten und landwirt-
schaftliche Nutzgebaude, bei denen jeweils der liberwiegende Anteil der fiir
die Konditionierung des Innenraumklimas erforderlichen Energie durch die
im Gebaude entstehende Abwarme aufgebracht wird oder fiir Wohngebaude,
die nach ihrer Art nur fiir die Nutzung wahrend eines begrenzten Zeitraumes
im Kalenderjahr bestimmt sind und wo der voraussichtliche Energiebedarf
wegen dieser eingeschrankten Nutzungszeit unter einem Viertel des Ener-
giebedarfes bei ganzjahriger Nutzung liegt oder bei freistehenden Gebauden
mit einer Gesamtnutzflache von unter 50 m?, muss ein Energieausweis nicht
vorgelegt werden.

Bei allen sonstigen und iiblichen Verkaufs- oder Mietvertragen iiber bebaute
Liegenschaften (Einfamilienhduser, Mehrfamilienhduser) oder Eigentums-
wohnungen ist die Vorlage eines Energieausweises bis spatestens zur Unter-
fertigung des Vertrages notwendig.

Wird dieser Energieausweis, der von einer Fachfirma zu erstellen ist und die
Gesamtenergieeffizienz des Hauses ausdriicken soll, nicht vorgelegt, kann
der Kaufer oder Bestandnehmer diesen Anspruch auf Aushindigung sogar
gerichtlich geltend machen oder er kann, wenn sich der Vertragspartner
weigert, selbst einen Energieausweis einholen und die daraus entstehenden
Kosten binnen 3 Jahren nach Vertragsabschluss dem Verkaufer oder Be-
standgeber vorschreiben bzw. notfalls bei diesem einklagen.
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Ein Verzicht auf diese Rechte ist nicht moéglich. Es hat daher keinen Sinn, im
Vertrag diese Verpflichtung auszuschliefien, weil hier eine zwingende Be-
stimmung vorliegt, die entgegenstehende Vereinbarungen im Vertrag fiir
unwirksam erklart.

Nicht nur, dass der Kaufer oder Bestandnehmer dieses Recht erzwingen
kann, es gibt auch noch eine andere Rechtsfolge, die zu beachten ist. Wird
namlich dem Kiufer oder Bestandnehmer nicht bis spatestens zur Abgabe
seiner Vertragserklarung ein solcher Energieausweis vorgelegt, gilt automa-
tisch zumindest eine dem Alter und der Art des Gebdudes entsprechende
Gesamtenergieeffizienz als vereinbart. Diese Bestimmung spielt in das Ge-
wahrleistungsrecht hinein. Sollte das Gebdude im Nachhinein energietech-
nisch ausgewertet werden und es wiirde sich herausstellen, dass die Gesam-
tenergieeffizienz schlechter ist, als dies dem Alter und der Art des Gebdudes
an sich entspricht, so wird dies als Mangel zu betrachten sein, fiir den der
Verkidufer geradestehen muss. Ein solcher Mangel kann dazu fiihren, dass
Mafdnahmen geltend gemacht werden, die die Gesamtenergieeffizienz des
Hauses verbessern oder die entsprechenden Kosten eingefordert werden
oder der Kaufpreis entsprechend sinkt.

Bei Verkdufen unter Privaten kommt es nicht selten vor, dass es gar keinen
Energieausweis gibt und dann wird im Vertrag darauf hingewiesen, welche
Rechtsfolgen dies fiir die Vertragsparteien hat. Diese Rechtsfolge ist dann in
der Praxis meist nicht so gravierend, es sei denn die Gesamtenergieeffizienz
des Hauses wiare wirklich aufderordentlich schlecht und vor allem schlechter
als bei ahnlichen Gebauden dieses Alters.

Es wére aber ratsam, vor dem Verkauf einer Immobilie einen Energieaus-
weis einzuholen, bei dem dann die Energieeffizienz in eine von 9 Qualitats-
stufen eingeteilt wird. Der Standard geht hier von Passivhdusern tiber Nied-
rigst- und Niedrigenergiehduser bis letztlich zu alten und unsanierten Ge-
bauden.

Die Kosten, die fiir die Erstellung eines Energieausweises auflaufen, kann
man nicht genau beziffern, es werden aber Preise von einigen hundert Euro
angeboten, wobei bei Mehrfamilienhdusern der Preis etwas liber Einfamili-
enhdusern liegt. Preise zwischen € 300,00 bis € 1.000,00 je nach Gréfie, von
der Wohnung bis zum Mehrfamilienhaus, sind iiblich. Durchgefiihrt werden
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diese Erhebungen von Architekten, Baumeistern, Sanitartechnikern, Hei-
zungstechnikern und dhnlichen Professionen.

Setzt man diesen Betrag damit in Relation, was nach den Strafbestimmun-
gen des Gesetzes moglich ist, erscheint die Einholung eines Energieauswei-
ses als zumutbar. Die Geldstrafen gehen bis zu € 1.450,00, wenn ein Verkau-
fer, Bestandgeber oder Immobilienmakler es unterlasst, beim Verkauf oder
bei der Inbestandgabe die entsprechenden Effizienzdaten anzugeben. Es
handelt sich dabei um eine Verwaltungsiibertretung, wobei Immobilien-
makler den Verstofd nur dann begehen, wenn sie ihren Auftraggeber iiber die
Informationspflicht nicht aufklaren und ihn zur Bekanntgabe der entspre-
chenden gesetzlich geforderten Werte aufgefordert haben. Fiir Makler emp-
fiehlt es sich daher, den Verkaufer routineméaf3ig und schriftlich dazu aufzu-
fordern, womit diese Warnpflicht erfiillt ist. Damit dies schlagend wird,
miisste aber ein Vertragspartner eine Anzeige bei der Behorde einleiten, was
in der Praxis nicht allzu haufig passiert.

Gewaihrleistung

In vielen Kaufvertragen findet sich eine Klausel, wonach der Kaufer mit Un-
terfertigung des Vertrages auf jegliche Rechte aus der Gewahrleistung eben-
so verzichtet wie auf eine Anfechtung des Vertrages wegen Irrtums. Es stellt
sich daher die Frage, wie sinnvoll solche Klauseln sind, ob der Verkaufer
darauf bestehen soll, ob sie der Kiufer ablehnen soll und ob solche Klauseln
liberhaupt rechtswirksam werden, wenn sie unterschrieben sind.

Dem Verkaufer einer Liegenschaft, ganz egal ob bebaut oder unbebaut, ist es
letztlich am liebsten, wenn er nach dem Verkauf nicht mehr mit juristischen
Nachwehen des Rechtsgeschiftes belastet wird. Solche kénnten sich aber
daraus ergeben, dass die Sache in irgendeiner Form mangelhaft ist. Das ver-
kaufte Haus konnte sich in einem wesentlich schlechteren Erhaltungszu-
stand befinden als bei der Vertragsunterzeichnung gedacht oder die freie
Wiese konnte entweder durch eine Miilldeponie kontaminiert sein oder es
gibt ein Problem mit der vorgesehenen Umwidmung.

Immer dann, wenn eine verkaufte oder auch getauschte Sache nicht jene
Eigenschaften aufweist, die die Parteien dieser Sache im Vertrag zugrunde
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gelegt haben oder die gewohnlicher Weise fiir eine solche Sache um diesen
Preis vorausgesetzt werden, stellt sich das Problem der Gewahrleistung.

Gewdhrleistung bedeutet, dass der Verkdufer einer Sache dafiir gerade
stehen muss, dass die vereinbarten oder sonst gewoéhnlich vorausge-
setzten Eigenschaften tatsdchlich vorhanden sind. Der Zeitpunkt, zu dem
diese Voraussetzungen vorhanden sein miissen, ist der Zeitpunkt der tat-
sichlichen Ubergabe des Kauf- oder Tauschgegenstandes, da ja der Verkiu-
fer nicht dafiir Gewéahr leisten kann, dass sich eine Sache nicht irgendwann
spater einmal verschlechtert oder schadhaft wird.

Es geht also darum, ob der spater einmal eintretende Schaden bzw. Mangel
im Zeitpunkt der Ubergabe bereits vorhanden war. Eine Mauer, die bei
Vertragsunterfertigung gerade noch steht und am Tag danach umfallt, war
schon bei der Vertragsunterfertigung einsturzgefihrdet und stellt einen
gewahrleistungsfahigen Mangel dar. Wenn allerdings jemand ein Haus ver-
kauft und nach Ubergabe des Kaufgegenstandes schligt dort der Blitz ein, ist
das Haus danach zwar auch mangelhaft, dies hat aber mit einer Gewahrleis-
tung des Verkaufers nichts mehr zu tun. Die Ursachen fiir den Mangel sind in
diesem Fall danach eingetreten und waren nicht schon bei der Ubergabe
vorhanden.

Wie sich der Kaufer eine Sache erwartet, hdngt natiirlich ganz wesentlich
davon ab, wie sie ihm im Kaufvertrag oder im Angebot dazu, in einem Pros-
pekt, in einer Werbung oder einem Inserat, prasentiert wird. Wer eine Lie-
genschaft oder ein Gebadude in den schillerndsten Farben anpreist um dafiir
einen Kaufer zu finden, der hat auch fiir jene Eigenschaften gerade zu stehen,
die er bei diesen Anpreisungen zugesagt hat.

Der Mangel einer Sache kann in verschiedensten Bereichen angesiedelt sein.
So gibt es etwa Sachmangel, wenn also mit der Sache selbst etwas nicht in
Ordnung ist, weil das Dach eines Hauses undicht ist oder die Fenster schad-
haft sind, wahrend man von einem Rechtsmangel spricht, wenn sich her-
ausstellt, dass die verkaufte Sache beispielsweise gar nicht demjenigen ge-
hort, der den Kaufvertrag abschliefdt, dass auf dem vermeintlichen Bau-
grundstiick aus rechtlicher Sicht gar nicht gebaut werden kann oder Ahnli-
ches.
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Jedenfalls handelt es sich um ein Problem, welches der Verkaufer ganz of-
fenbar beim Verkauf nicht angesprochen hat, sonst wiirde der Kaufer sich
auf einen solchen Mangel auch nicht berufen kénnen. Fiir dem Kaufer bei
Vertragsabschluss bekannte oder offensichtliche Mangel gibt es keine Ge-
wahrleistung.

Es ist daher sehr empfehlenswert, dass man bei Sachen, die sich in einem
Zustand befinden, der eigentlich schlechter ist als der Natur der Sache nach
erwartbar ware, auf diese Madngel im Vertrag eingeht und sie beschreibt. So
koénnte man in einem Vertrag festhalten, dass der Verkaufer den Kaufer da-
rauf aufmerksam macht, dass sich das vertragsgegenstandliche Wohnhaus in
einem baufilligen Zustand befindet und fiir eine weitere Beniitzung und
einen Bezug nicht geeignet ist, sondern dass der Kaufer erklart, den Zustand
zu kennen und zu akzeptieren und ohnehin zu beabsichtigen, hier nach Ab-
riss einen Neubau zu errichten. Damit ist dem Kaufer dann die Mdéglichkeit
genommen, nach Vertragsunterfertigung plotzlich darauf hinzuweisen, dass
das Wohnhaus ja in einem derartig schlechten Zustand sei, dass er dafiir den
vereinbarten Preis niemals hétte bezahlen wollen.

Es ist nur nicht immer leicht im Einzelfall festzustellen, ob ein Mangel bereits
bei der Ubergabe vorhanden war oder erst in einem spiteren Ereignis seine
Ursache hat. Im Gesetz wird daher bis zum Beweis des Gegenteils vermutet,
dass dann, wenn der Mangel innerhalb von 6 Monaten nach der Ubergabe
hervorkommt, dieser bereits bei der Ubergabe vorhanden war. Diese Vermu-
tung trifft aber dann nicht zu, wenn sie mit der Art der Sache oder des Man-
gels unvereinbar ist. Wenn also beispielsweise ein sonst ordnungsgemafies
Dach zwei Jahre nach Ubergabe plétzlich ein grofies und ganz offensichtlich
frisches Loch aufweist, weil ein Gegenstand darauf gestiirzt ist, wird man
diesen Mangel nicht in die gesetzliche Vermutung hineinbekommen, sondern
hier miisste dann schon der Kaufer beweisen, dass trotz der augenscheinli-
chen Umstdnde es sich um einen ,alten“ Mangel handelt.

Auch fiir solche Mangel, die bereits bei Ubergabe klar ersichtlich sind, etwa

Gebrauchsspuren an der Eingangstiir oder Ahnliches, wird keine Gewdihr
geleistet.
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Rechte aus der Gewihrleistung

Bezogen auf Liegenschaftskaufvertrage kann man die Rechte des Kaufers aus
der Gewahrleistung so zusammenfassen, dass dieser entweder ein Anrecht
darauf geltend machen kann, den bestehenden Mangel zu verbessern (z.B.
die undichten Fenster auszutauschen), den Preis angemessen zu mindern
oder iiberhaupt die Aufhebung des Vertrages (Wandlung) zu fordern.

Natiirlich ist es nicht angemessen, wegen jedes kleinen Mangels sofort vom
Vertrag zuriickzutreten, da damit schwerwiegende Rechtsfolgen eintreten.
Wer etwa vom Vertrag zuriicktritt, muss auch den Kaufpreis zuriickzahlen,
aus dem Haus wieder ausziehen und die Grundbuchseintragung muss wieder
geloscht werden.

Zunichst kann der Kaufer nur die Verbesserung verlangen, es sei denn es
steht von vorne herein fest, dass diese unmaglich ist oder fiir den Verkaufer,
verglichen mit anderen Abhilfemaffnahmen, mit einem unverhéaltnismafiig
hohen Aufwand verbunden wire.

Dies bedeutet, dass der Kiaufer dem Verkaufer zunachst einmal die Chance
einrdumen muss, eine Verbesserung herbei zu fiihren. Das heifdt, dass der
Kaufer den Verkaufer darauf aufmerksam macht, dass das Dachfenster un-
dicht ist und er darauf besteht, dass dieses binnen angemessener Frist repa-
riert wird. Erst dann, wenn der Verkaufer dies verweigert, kann der Kaufer
die Reparatur selbst in Auftrag geben und die Kosten an den Verkaufer wei-
terverrechnen.

Wenn aber die Reparatur oder der Austausch der Sache unméglich sind bzw.
fiir den Verkaufer damit ein unverhéltnisméfiig hoher Aufwand verglichen
mit anderen Mdglichkeiten verbunden ware, hat der Kaufer das Recht auf
Preisminderung. Preisminderung bedeutet, dass er um so viel weniger
bezahlen muss, wie die Sache durch den Mangel entwertet ist. Der Vergleich
richtet sich nach der mangelfreien Sache im Vergleich zur mangelbehafteten
Sache. Diese Wertdifferenz muss nicht unbedingt ident mit den Reparatur-
kosten sein, meistens ist dies in der Praxis aber der einzige Anhaltspunkt,
sonst wiirde man fiir die Wertminderung ein Gutachten benétigen.
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Natiirlich kann der Verkaufer nicht in allen Fallen die Verbesserung verwei-
gern und einfach darauf hinweisen, dass dies fiir ihn sehr aufwendig ware.
Immerhin gibt es ja Mangel, die fiir den Kaufer derart unangenehm sind, dass
er geradezu auf einer Reparatur bestehen muss. Je grofder also die Unan-
nehmlichkeiten auf Seiten des Kaufers sind, desto hohere Kosten muss der
Verkaufer in Kauf nehmen, um diesem Mangel abzuhelfen. Der Kiufer hat
das Anrecht, dass der Verkaufer die Verbesserung oder den Austausch der
mangelhaften Sache in angemessener Frist und mit méglichst geringen Un-
annehmlichkeiten fiir den Kaufer durchfiihrt.

Wenn aber Verbesserung oder Austausch unméglich sind oder eben fiir den
Ubergeber mit einem unverhéltnismafig hohen Aufwand verbunden wiéren,
kann der Kaufer nur das Recht auf Preisminderung geltend machen. Wenn
es sich allerdings um einen nicht nur geringfiigigen Mangel handelt, kann
der Kaufer auch das Recht der Wandlung in Anspruch nehmen, sohin vom
Vertrag zuriicktreten.

Es handelt sich bei der Wandlung zwar um das scharfste Mittel des Kaufers,
welches aber gerade bei Liegenschaftskaufvertragen in der Praxis gar nicht
so leicht umzusetzen ist. Immerhin wird der Zahlungsfluss bei der Kaufver-
tragsabwicklung meist tiber einen Treuhdnder abgewickelt, sodass mit
Grundbuchseintragung des Kaufers der Verkdufer vom Treuhédnder das Geld
erhalt. Wenn nun der Vertrag riickgiangig gemacht wird, stellt sich das Prob-
lem, dass unter Umstianden der Verkaufer gar nicht in der Lage ist, den meist
hohen Kaufpreis zuriickzuzahlen. Im Prozess wird man zwar, wenn alle sons-
tigen Voraussetzungen gegeben sind, Recht bekommen und einen Riickzah-
lungsanspruch gerichtlich durchsetzen koénnen, aufgrund der Héhe dieser
Anspriiche ist aber die Einbringlichmachung unter Umstinden schwierig,
wenn der Verkaufer das Geld schon verwendet hat, insbesondere zur Riick-
zahlung von Bankschulden. Dies ist natlirlich kein rechtliches Argument
gegen eine Wandlung des Kaufvertrages, in manchen Fillen aber sehr wohl
ein wirtschaftliches Argument, da ja der Vertragsriicktritt wenig Sinn macht,
wenn man letztlich das Geld nicht bekommt. Es kann daher in der Praxis oft
einfacher sein, einen Mangel beheben zu lassen und die Behebungskosten
einzuklagen, solange diese nicht enorme Kosten erreichen.

Das selbe Recht auf Wandlung hat der Kaufer, wenn der Verkaufer die Ver-
besserung oder den Austausch verweigert, obwohl er dazu verpflichtet wire
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oder wenn er dies zwar nicht verweigert, letztlich aber nicht in angemesse-
ner Frist vornimmt, sondern den Kaufer nur vertrgstet. Die schriftliche Ein-
mahnung der Mangelbehebung samt Fristsetzung ist fiir einen diesbeziigli-
chen Beweis des Kaufers im Streitfall sinnvoll.

Gewahrleistungsfristen

Bei beweglichen Sachen betragt die Gewahrleistungsfrist 2 Jahre, bei Liegen-
schaften, bei denen es sich um unbewegliche Sachen handelt, betrigt die
Gewdhrleistungsfrist 3 Jahre. Diese drei Jahre betreffen sowohl das Grund-
stiick als auch das darauf errichtete Gebaude.

Die Frist beginnt mit dem Tag der Ubergabe bzw. Ablieferung der Sache, bei
Rechtsmangeln aber erst mit dem Tag, an dem der Mangel dem Kaufer be-
kannt wurde. Im Vertrag bestiinde die Moglichkeit, solche Fristen zu verlan-
gern oder zu verkiirzen.

Um die Frist einzuhalten, muss binnen der gesetzlichen oder vereinbarten
Frist tatsachlich schon eine Klage eingebracht werden. Wenn aber die Par-
teien dartiiber in Verhandlungen stehen, lauft die Frist einstweilen nicht ab.
Wenn die Verhandlungen abgebrochen werden, miisste aber sofort geklagt
werden.

Wer selbst nicht klagen mochte, sondern nur gegentiber einer Forderung des
Verkaufers (z.B. auf den restlichen Kaufpreis) die Einrede der Gewéhrleis-
tung aufrecht erhalten mochte, muss binnen der Gewdahrleistungsfrist dem
Verkiufer den bestehenden Mangel anzeigen. Wenn nun der Verkaufer sei-
nerseits eine Klage einbringt, kann bei rechtzeitiger Anzeige der Kaufer die
Mangelhaftigkeit im Prozess einwenden und die sich daraus ergebenden
Rechtsfolgen, etwa eine Kiirzung des Preises, doch noch geltend machen.

Die Gewahrleistung ist eine gesetzliche Rechtsfolge und muss nicht geson-
dert vereinbart werden. Sehr wohl kénnen die Parteien aber die Gewahrleis-
tung im Vertrag ausschlieflen, was insbesondere bei Kaufvertragen iiber
private Liegenschaften immer wieder passiert. Bei Bautrigervertrdagen ist
dies rechtlich nicht méglich, sehr wohl aber bei Verkdufen von Privat zu
Privat.
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Grundsatzlich muss man die Interessen beider Parteien verstehen, da Ge-
wahrleistungsanspriiche voéllig verschuldensunabhingig sind. Nicht nur
derjenige Verkaufer, der arglistig einen Mangel verschweigt, sondern auch
derjenige, der von einem Mangel selbst gar nichts weif3, muss dafiir Gewahr
leisten. Es ist daher nachvollziehbar, dass viele Verkdufer der Meinung sind,
sie mdchten das Rechtsgeschift abschliefden, der Kéufer soll sich die Liegen-
schaft personlich anschauen und wenn er mit dem Zustand einverstanden
ist, kaufen oder eben nicht kaufen. Keinesfalls mochte der Verkaufer im
Nachhinein noch irgendwelche Reparaturen an seinem alten Haus durchfiih-
ren oder gar Preisminderungen in Kauf nehmen.

Aus Sicht des Kaufers ist die Angelegenheit aber so, dass das vereinbarte
Entgelt (Kaufpreis) so bemessen ist, dass damit die Sache in einem ord-
nungsgemafien Zustand gekauft wird. Wenn nun dieser ordnungsgemafie
Zustand nicht besteht, da erhebliche Mangel vorliegen, ist der Kaufer berech-
tigter Weise der Meinung, dass er ja weniger bezahlt hatte, wenn er von die-
sem schlechteren Zustand der Kaufsache im Vorhinein gewusst hatte.

Es ist daher in Kaufvertragen {iblich, dass fiir bestimmte Angelegenheiten
jedenfalls der Verkaufer die Gewahrleistung iibernehmen muss. Dazu gehort
meistens die Lastenfreiheit der Sache, dass also z.B. keine Pfandrechte
tibernommen werden miissen, dass keine sonstigen Rechte auf der Liegen-
schaft bestehen, die eine Nutzung durch den Kaufer hindern (insbesondere
Miet- oder Nutzungsrechte Dritter) und dass der Verkéufer sonst dafiir sor-
gen wird, dass solche Rechte bis zur Grundbuchseintragung des Kaufers
geloscht werden.

Fir dariiber hinausgehende Mangel, insbesondere Sachméingel, mochten
Verkaufer die Haftung aber oft nicht iibernehmen und Kéufer stimmen auch
manchmal zu, dass auf weitergehende Gewdahrleistungsanspriiche verzichtet
wird. Solche Miangel, die man ohnehin bei der Besichtigung sehen konnte,
sind von der Gewahrleistung aus gesetzlichen Griinden nicht umfasst (da
man nicht iiber einen sichtbaren Mangel hinweggehen und nachtraglich dar-
aus Anspriiche geltend machen soll) und bei versteckten Mangeln kommt es
beim Gewdihrleistungssausschluss darauf an, ob zumindest der Verkaufer
davon wusste oder auch er gutgldaubig war.

77



Wenn ein Mangel versteckt ist, worunter man versteht, dass er erst spater
hervorkommt, dass z.B. ein Wassereintritt bei Ubergabe nicht sichtbar war,
dass das Wasser aber schon aus der Leitung sickerte und eben erst spater am
Gemauer sichtbar wurde, dndert dies nichts daran, dass die Gewahrleis-
tungsfrist von 3 Jahren mit dem Tag der Ubergabe beginnt. Es ist ein immer
wieder verbreiteter Irrtum, dass bei versteckten Mangeln die Gewabhrleis-
tung erst zu einem spateren Zeitpunkt beginnen wiirde. Insofern ist ja jeder
Mangel ein versteckter Mangel, da eben offensichtliche Mangel (die man also
bei der Besichtigung schon leicht erkennen konnte) ohnehin nicht unter die
Gewdhrleistung fallen und alle anderen Mangel insofern versteckt sind, als
man sie eben bei der Ubergabe oder bei der Besichtigung nicht feststellen
konnte.

Wenn aber der Verkdufer einen Mangel arglistig verschweigt, ist zwar viel-
leicht die Gewahrleistung im Vertrag ausgeschlossen, er hat aber dann den
Kaufer jedenfalls in Irrtum gefiihrt. Es sollte daher ein Kaufer auf Irrtum und
dhnliche Rechtsbehelfe nicht auch noch von vorne herein verzichten, ganz
abgesehen davon, dass bei arglistiger Vorgangsweise trotz eines Verzichtes
Anfechtungsmadglichkeiten bestehen.

Uber die Gewihrleistung hinausgehen wiirde eine ausdriickliche Garantie-
zusage. Bei dieser ist es dann auch nicht wesentlich, ob der Mangel tatsiach-
lich bereits bei der Ubergabe vorhanden war, sondern richtet sich die Garan-
tie, also das Einstehen des Verkaufers fiir bestimmte vereinbarte Eigenschaf-
ten, nur danach, was man im Vertrag dazu vereinbart hat. Fiir die Gewéahr-
leistung muss im Vertrag nichts ausgemacht werden, Gewahrleistung ist eine
gesetzliche Rechtsfolge, die bis zum vereinbarten Ausschluss im Vertrag
jedenfalls jedem Kaufer zustehen wiirde.

Die relativ kurze Gewahrleistungsfrist von 3 Jahren bedeutet, dass an sich
drei Jahre nach Ubergabe keine Rechte aus dem Vertrag mehr geltend ge-
macht werden konnen. Es gibt nun aber doch noch eine Méglichkeit, hier zu
seinem Recht zu kommen, indem man zu einem spateren Zeitpunkt noch
Schadenersatzanspriiche geltend machen kann. Bei Schadenersatzansprii-
chen ist es aber so, dass sie im Gegensatz zu Gewahrleistungsanspriichen
verschuldensabhangig sind. Es muss daher der Verkadufer den Mangel tat-
sachlich verschuldet haben, ihn also dafiir eine vorwerfbare Verantwortung
treffen. Der Verkaufer muss aber im Streitfall beweisen, dass ihn kein Ver-
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schulden treffen wiirde, da im Vertragsrecht eine Beweislastumkehr im Ver-
gleich zum sonstigen Schadensersatzrecht gilt.

Beim Schadenersatz beginnt die Frist von 3 Jahren nicht mit der Ubergabe,
sondern mit Kenntnis des Schadens (Mangels) und des Schadigers. Dies
bedeutet, dass beim Auftreten des Schadens zu einem spateren Zeitpunkt als
nach 3 Jahren ab der Ubergabe zwar keine Gewihrleistung, dafiir aber Scha-
denersatzanspriiche geltend gemacht werden kénnten. Wenn der Verkaufer
nicht seine Schuldlosigkeit am Mangel beweisen kann, kann somit auf diese
Weise auch noch viele Jahre nach der Ubergabe ein Reparaturanspruch auf
Basis des Schadenersatzes durchgesetzt werden.

Was ist eine ,Verkiirzung iiber die Hailfte“?

Wenn ein Kédufer bei einem Kaufvertrag mehr als doppelt so viel bezahlt, wie
die Sache wert ist, kann er auch unter dem Rechtstitel ,Verkiirzung iiber die
Halfte" den Vertrag anfechten (§ 934 ff ABGB).

In einem solchen Fall wiirde der Kaufer den Kaufpreis zuriickverlangen und
im Rahmen eines Prozessverfahrens durch ein Gutachten beweisen, dass das
Gebdude beispielsweise so wertlos ist, dass es nicht einmal die Halfte von
dem kosten hitte diirfen, was er dafiir bezahlt hat.

Der Verkaufer hat das Recht, das Rechtsgeschift noch nachzubessern und
dadurch aufrecht zu erhalten, dass er den Preis bis zum gemeinen Wert min-
dert. Er muss also auf den tatsdchlichen Wert der Sache hinuntergehen und
kann nur den Verkehrswert verlangen.

Die Geltendmachung dieses Rechtsbehelfes ist aber nicht méglich, wenn im
Vorfeld zwischen den Parteien bereits bekannt war, dass der Preis weit
liberhoht ist und beide Parteien dies akzeptieren. Solche Falle sind aber sel-
ten, dies ware nur denkbar, wenn ein Kaufer der Meinung ist, trotz des Wer-
tunterschiedes doch noch ein ,Schndppchen” zu machen, sodass man dafiir
im Vertrag Vorsorge treffen sollte.

Aus Sicht des Verkdufers ist daher festzuhalten, dass es durchaus giinstig fiir
ihn ist, wenn der Kaufer auf Rechte aus der Gewdhrleistung und auf eine
Irrtumsanfechtung verzichtet, aus Sicht des Kéufers ist es aber genau umge-
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kehrt und es gibt fiir ihn eigentlich gar keinen Grund, auf Rechte zu verzich-
ten, die ihm schon nach dem Gesetz zustehen. Insbesondere ist es schwierig
fir ihn darauf zu verzichten, dass die Relation zwischen dem bezahlten Preis
und dem was er dafiir bekommt, vielleicht anders sein konnte als er erwartet
hat. Wer auf die Gewahrleistung verzichtet, der nimmt in Kauf, dass er letzt-
lich fiir das was er bekommen hat zu viel bezahlt, weil etwa erhebliche Man-
gel vorliegen.

Ist ein Verzicht auf diese Anfechtungsrechte wirksam?

Wer jemanden durch List, sohin durch vorsatzliche Tauschung bei einem
Vertrag in die Irre flihrt oder die Unterschrift unter den Vertrag durch Dro-
hung erreicht, der kann sich selbst bei einem vertraglichen Verzicht auf die-
sen nicht berufen.

Wer allerdings auf die blof3e Irrtumsanfechtung (also ohne das Vorliegen von
List) verzichtet, der muss sich dartiber im Klaren sein, dass ein solcher Ver-
zicht in der Regel giiltig ist. Trotz des Verzichtes kann im Einzelfall noch eine
geringe Hoffnung fiir den Anfechtungsberechtigten bestehen, wenn der Irr-
tum vom anderen Vertragsteil geradezu grob fahrlassig veranlasst wurde, da
man sich dann unter Umstdnden auf eine Sittenwidrigkeit berufen kann,
wenn im Falle der Vertragsanfechtung der andere Vertragsteil den Verzicht
einwendet. Darauf verlassen sollte man sich aber nicht. Wer wirklich glaubt,
dass er am Vertrag auch dann festhalten mdchte, wenn er sich iber wesent-
liche Belange geirrt hat, der unterschreibt die Klausel, wer allerdings der
Meinung ist, dass er natiirlich nur fiir das bezahlen mochte, was er auch wil-
lentlich gekauft hat, der wird eine solche Irrtumsverzichtsklausel lieber nicht
unterschreiben.

Ein Gewahrleistungsausschluss im Vertrag ist grundsatzlich zulassig und
wird im Streitfall auch halten, es sei denn die Umstidnde sind derart, dass
eine Berufung auf den Verzicht durch den anderen Vertragsteil geradezu
sittenwidrig ist.

Fallt das Rechtsgeschaft allerdings unter das Konsumentenschutzgesetz
(was der Fall ist, wenn ein Verbraucher von einem Unternehmer kauft), dann
konnen nach dem Konsumentenschutzgesetz Gewdahrleistungsrechte eines
Verbrauchers vor Kenntnis des Mangels weder ausgeschlossen noch einge-
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schrankt werden. Ausnahmen bestehen nur bei gebrauchten beweglichen
Sachen, sohin nicht bei Liegenschaften, die als unbewegliche Sache zdhlen.

Auf die Anspriiche aus der Verkiirzung liber die Halfte des wahren Wertes
kann der Kaufer nach dem Gesetz nicht verzichten, sodass eine entsprechen-
de Klausel im Vertrag wertlos ist und der Kaufer dennoch Anspriiche bei
solch gravierenden Preisunterschieden zum wahren Wert geltend machen
koénnte.

Bedingung und Befristung

Im Rechtsverkehr gibt es Bedingungen, die erfiillt sein miissen, damit ein
Rechtsgeschaft ordnungsgemaf? abgewickelt werden kann und im konkreten
Fall ein Vertrag, sei es Kauf-, Tausch- oder Schenkungsvertrag iliber eine
Liegenschaft, letztlich auch grundbiicherlich durchgefiihrt werden kann. Zu
solchen Bedingungen gehoren insbesondere Genehmigungen durch offentli-
che Behorden, die in verschiedenen Gesetzen vorgesehen sind. Nach dem
Grundverkehrsgesetz bewilligungspflichtige Rechtsgeschifte konnen bei-
spielsweise ohne Bewilligung der Behdrde nicht umgesetzt werden. Insofern
ist der Erhalt dieser Bewilligung eine Bedingung fiir die Gultigkeit des Ver-
trages.

Oftmals gibt es aber auch Bedingungen, die nicht auf gesetzlichen Bestim-
mungen beruhen, welche aber die Parteien vereinbaren und die fiir sie die
Voraussetzung dafiir sind, dass sie sich auf Dauer an den Vertrag gebunden
erachten mochten oder auch nicht.

Eine Bedingung kann auflésend oder aufschiebend vereinbart werden. Bei
einer aufschiebenden Bedingung mochte man noch nicht endgiiltig gebunden
sein, bis ein bestimmter Sachverhalt eingetreten ist. Auflésend sind Bedin-
gungen dann, wenn der Vertrag bereits gilt, bei Eintritt einer bestimmten
Sach- oder Rechtslage aber nicht mehr gelten soll.

Eine aufschiebende Bedingung im Vertrag zieht das Problem nach sich, dass
der Vertrag nicht grundbiicherlich eingetragen werden kann, solange dem
Grundbuchsgericht nicht nachgewiesen wird, dass diese Bedingung bereits
eingetreten ist. Eine solche Bedingung in den Vertrag aufzunehmen, ist daher
genau zu hinterfragen, da eine dhnliche Wirkung auch erzielt werden konnte,
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wenn man in einer Parallelvereinbarung mit dem Treuhander entsprechen-
de Vorkehrungen trifft. In der Treuhandvereinbarung kann der Treuhander
zum Beispiel dazu verpflichtet werden, das Grundbuchsgesuch nicht einzu-
bringen, solange der Kaufpreis nicht vollstindig auf dem Konto liegt, dies
verbunden mit einem vertraglichen Riicktrittsrecht. Bei Treuhandabwick-
lungen ist dies aber ohnehin selbstverstandlich, da der Treuhander sich ja
meist verpflichtet, Zug um Zug mit Grundbuchseintragung dem Verkaufer
das Geld zu liberweisen. Wer dies allerdings in den Vertrag hineinschreibt,
wird die Zahlung dem Grundbuchsgericht dann auch nachweisen miissen.

Eine andere Variante, einen bestimmten Bedingungseintritt als Vorausset-
zung fiir den Vertragsabschluss zu machen, besteht darin, einen Optionsver-
trag abzuschlief3en, sodass der Kaufer bereits eine fixe Vertragszusage hat,
aber erst mit seiner Optionsausiibung, wenn die fiir ihn wichtige Bedingung
erfillt ist, der Vertrag endgiiltig in Geltung gesetzt wird. Ein Beispiel ware,
dass der Kaufer das Grundstiick nur kaufen mochte, wenn die Gemeinde
einen bestimmten Bebauungsplan erlédsst, den er fiir die Umsetzung eines
Bauprojektes benoétigt und in der Zwischenzeit aber fix wissen mochte, dass
der Grundstiickseigentiimer die Liegenschaft auch verkaufen wirde. Hier
konnte fiir die Dauer, die voraussichtlich gebraucht wird, bis die Gemeinde
die Entscheidung iiber den Bebauungsplan trifft, eine Option zugunsten des
Kaufers vereinbart werden, womit dieser, ohne nochmals die Zustimmung
des Verkaufers zu bendétigen, das Grundstiick kaufen kann, wenn die fiir ihn
wichtige Bedingung eines giinstigen Bebauungsplanes vorliegt.

Auflésende Bedingungen sind solche, in denen eine Vertragspartei im Ver-
trag eine Verpflichtung tibernimmt und diese Verpflichtung aber nicht mehr
gelten soll, wenn ein bestimmtes Ereignis eintritt oder bestimmte Vorausset-
zungen wegfallen. Solche Bedingungen sind im Grundbuchsverfahren kein
Problem und hindern die Eintragung des Vertrages nicht.

Von der Bedingung zu unterscheiden ist die Befristung, die ausdriickt, wann
ein Rechtsverhéltnis beginnen oder enden soll.

Was ist eine realrechtliche Verbindung?

Ublicher Weise kann man aus einem Grundbuchsauszug im sogenannten
Eigentumsblatt (B-Blatt) ersehen, wer Eigentiimer einer Liegenschaft ist.
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Eigentiimer ist in der Regel eine natiirliche oder eine juristische Person oder
eine Handelsgesellschaft, sohin ein normaler Mensch oder eben eine Gesell-
schaft (z.B. Aktiengesellschaft, GmbH, offene Gesellschaft, Kommanditgesell-
schaft) oder auch ein Verein, eine Stiftung oder z.B. die Republik Osterreich,
ein Bundesland oder eine Gemeinde.

Bei einer realrechtlichen Verbindung ist im Eigentumsblatt nur ersichtlich,
dass Eigentlimer dieser Liegenschaft der jeweilige Eigentiimer einer anderen
Liegenschaft ist, die mit einer Einlagezahl angegeben wird. Es kdnnen auch
durchaus die Eigentiimer mehrerer Liegenschaften gemeinsame Eigentiimer
einer anderen Liegenschaft sein.

Dies bedeutet, dass beispielsweise mit dem Eigentum an der Liegenschaft A
auch das Miteigentum oder Alleineigentum an der Liegenschaft B verbunden
ist. Wer die Liegenschaft A erwirbt, wird gleichzeitig auch Miteigentiimer der
Liegenschaft B.

Ein praktischer Anwendungsfall sind in der Praxis verschiedene Liegenschaf-
ten entlang eines Weges, wo dann nicht die Eigentiimer dieser Liegenschaft
auch Miteigentiimer des Weges sind, sondern wo es eine realrechtliche Ver-
bindung in dem Sinn gibt, dass das Eigentumsrecht an der Bauliegenschaft
automatisch mit dem Eigentumsrecht an der Wegparzelle verbunden ist.
Dies hat den Vorteil, dass bei Verkauf des Baugrundes automatisch das Mit-
eigentum am Weg mit ibergeht.

Diese realrechtliche Verbindung kann nicht einseitig aufgehoben werden.

Ein weiterer praktischer Anwendungsbereich solcher realrechtlichen Ver-
bindungen ist der bauerliche Bereich, wo mit dem Eigentum an einem land-
wirtschaftlichen Gut oft automatisch Miteigentumsrechte an anderen Lie-
genschaften verbunden sind

Notwendige Bewilligungen

Fiir die grundbiicherliche Durchfithrung eines Kauf-, Tausch- oder Schen-
kungsvertrages genligt es bei weitem nicht, dass die Parteien einen Vertrag
abschlieflen und diesen beim Grundbuch einreichen. Es sind zahlreiche be-
hordliche Bewilligungen und Bestdtigungen notwendig, ehe es tatsachlich zu
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einer Grundbuchseintragung kommen kann. Es liegt in der Praxis beim Ver-
tragsverfasser, die notwendigen Bewilligungen einzuholen, es soll daher in
diesem Zusammenhang nur kurz auf mdégliche Bewilligungen eingegangen
werden, die in der Praxis des Ofteren eingeholt werden miissen.

Besonders im Bundesland Tirol stellt sich praktisch bei jedem Liegenschafts-
geschift die Frage der grundverkehrsbehdrdlichen Bewilligung oder
zumindest der grundverkehrsbehoérdlichen Anzeige, die von der Behorde
bestatigt wird. Im Kapitel Grundverkehrsrecht wird hier auf die Vorausset-
zungen zum Erhalt einer solchen Bewilligung oder Bestitigung ndher hinge-
wiesen.

Der Abschluss eines Liegenschaftsgeschaftes 16st in der Regel auch Grund-
erwerbsteuer aus und eine endgiiltige grundbiicherliche Eintragung des
neuen Eigentumsrechtes ist nur moéglich, wenn im Vorfeld diese Grunder-
werbsteuer tatsachlich bereits bezahlt ist bzw. zumindest der Vertragsver-
fasser dem Grundbuchsgericht gegeniiber bestatigt, dass die Steuer abge-
fithrt ist. Diese Unbedenklichkeitsbescheinigung oder Selbstberechnungs-
erklarung des Vertragsverfassers ist gemeinsam mit dem Grundbuchsantrag
vorzulegen. Nahere Details zur Grunderwerbsteuer sind in einem eigenen
Kapitel zusammengefasst.

Bei Vertragen iiber forstrechtliche Grundstiicke benétigt das Grundbuchsge-
richt fiir die Teilung von Grundstiicken, die zumindest teilweise die Beniit-
zungsart Wald aufweisen, fiir die grundbiicherliche Durchfiihrung eine Be-
scheinigung der Forstbehorde, dass eine solche Eintragung nicht gegen die
einschlagigen Bestimmungen des Forstgesetzes beziiglich Waldteilung ver-
stof3t. Die Behorde wird eine solche Bestitigung nur ausstellen, wenn durch
die Teilung keine Grundstiicke entstehen, auf denen die Waldflache das fiir
die Walderhaltung und eine zweckmafiige Waldbewirtschaftung erforderli-
che Mindestausmaf3 unterschreitet. In begriindeten Fillen kann die Forstbe-
horde durch einen Bescheid eine Ausnahme vom Teilungsverbot bewilligen.

Sind von einem Rechtsgeschift agrarbehordliche Grundstiicke betroffen
bzw. werden Verfligungen getroffen, die Anteilsrechte an Agrargemeinschaf-
ten oder Teilwaldrechten unmittelbar betreffen oder wodurch eine Teilung
oder Verkleinerung einer Stammsitzliegenschaft ausgelost wird, bendtigt
man in Tirol eine agrarbehdrdliche Genehmigung. Ebenso braucht man fiir
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die Veraufierung und die dauernde Belastung von agrargemeinschaftlichen
Grundstiicken sowie auch anderer im Eigentum einer Agrargemeinschaft
stehenden Grundstiicke sowie auch fiir den Verzicht auf dingliche Rechte, die
bis dorthin zugunsten von agrargemeinschaftlichen Grundstiicken oder zu-
gunsten von Agrargemeinschaften bestehen, eine agrarbehérdlichen Ge-
nehmigung.

Bei landwirtschaftlichen Liegenschaften, die als geschlossene Hofe im Sinne
des Tiroler Hofegesetzes gelten, ist eine grundbiicherliche Eintragung von
Rechtsgeschiften nur nach einer Bewilligung durch die Bezirksverwaltungs-
behorde als héferechtliche Bewilligung moglich. Dies betrifft alle Verdnde-
rungen am Bestand und Umfang eines geschlossenen Hofes, insbesondere
die Vereinigung von Hofen und in der Praxis oft die Bewilligung zur Abtren-
nung von Bestandteilen eines geschlossenen Hofes. Eine solche Bewilligung
ist nur zu erteilen, wenn der Hof nach der Abtrennung zur Erhaltung einer
Familie von mindestens 5 Képfen noch immer hinreicht und wenn der bean-
tragten Abtrennung erhebliche wirtschaftliche und landeskulturelle Beden-
ken nicht entgegenstehen. Ebenso ist die Bewilligung zu erteilen, wenn fiir
den abgetrennten Hofteil gleichzeitig ein anderes, fiir die Bewirtschaftung
des Hofes gleichwertiges Grundstiick damit vereinigt wird.

In Tirol bediirfen nach den Bestimmungen der Tiroler Bauordnung die
Teilung, die Vereinigung und jede sonstige Anderung von als Bauland, Son-
derflichen oder Vorbehaltsflichen gewidmeten Grundstiicken, sowie von
einigen weiteren im Gesetz genannten Grundstiicken, der Bewilligung der
Behorde. Um die Erteilung einer solchen Bewilligung (Teilungsbewilligung)
haben die Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke schriftlich bei der Ge-
meinde anzusuchen, wobei auch jene Personen den Antrag stellen kénnen,
die einen Rechtstitel (z.B. Vertrag) nachweisen konnen, der fiir die grundbii-
cherliche Einverleibung des Eigentumsrechtes am jeweiligen Grundstiick
geeignet ist. Verkdufer und Kéaufer konnen daher gleichermafien um die Tei-
lungsgenehmigung ansuchen.

Diesen Ansuchen ist zur Beurteilung der Zulassigkeit der beabsichtigten
Anderungen der Grundstiicksgrenzen jedenfalls eine planliche Darstellung
des betreffenden Grundstiickes in zweifacher Ausfertigung im Mafdstab von
1:1000 oder grofier vorzulegen. Die Bewilligung ist zu erteilen, wenn fiir
dieses Grundstiick ein Bebauungsplan bereits besteht und die vorgesehene
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Anderung der Grenzen die entsprechende Bebauung samt verkehrsmaRiger
Erschlieffung nicht verhindert oder erschwert. In den sonstigen Féllen ist die
Bewilligung zu erteilen, wenn die vorgesehene Anderung der Grundstiicks-
grenzen einer geordneten baulichen Gesamtentwicklung der Gemeinde nicht
zuwiderlduft, eine zweckmaflige und bodensparende Bebauung des betref-
fenden Grundstiickes gewahrleistet ist und einer zweckmafligen verkehrs-
mafdigen Erschlieffung sowie Erschliefiung zur Wasserversorgung und Ab-
wasserbeseitigung dies nicht entgegensteht.

Die Bewilligung tritt aufler Kraft, wenn nicht innerhalb von 2 Jahren nach
dem Eintritt der Rechtskraft die grundbiicherliche Durchfiihrung der Ande-
rung der Grundstiicksgrenzen dann tatsachlich beantragt wird. Das Grund-
buchsgericht darf Eintragungen, die eine bewilligungspflichtige Anderung
der Grundstiicksgrenzen zum Inhalt haben, nur durchfiihren, wenn eine
solche Bewilligung der Gemeinde vorliegt.

Um iiberhaupt zu dieser Teilung zu kommen, ist jedenfalls zuvor schon ein
Zivilgeometer mit der erforderlichen Vermessung zu beauftragen, der seine
Vermessungsurkunde zur Genehmigung dem Vermessungsamt vorlegt.

Diese Aufzdhlung moglicher Bewilligungspflichten ist nicht vollstdndig und
die Voraussetzungen sind auch nicht in allen Bundesldndern gleich.

Kauf gegen Leibrente

Meistens wird die Gegenleistung fiir den Kauf einer Liegenschaft derart er-
bracht, dass entweder der Kiufer eine bestimmte Geldsumme bezahlt oder
auf der Liegenschaft haftende Lasten bis zu einem gewissen Betrag tiber-
nimmt und zuriickbezahlt, womit der Verkiufer in dieser Hohe entlastet ist.
Beide Falle sind rechtlich v6llig gleichwertig, in beiden Fallen steht fest, wie
hoch der Kaufpreis tatsachlich ist.

Nun gibt es aber Konstellationen, bei denen sich Verkaufer und Kaufer da-
rauf einigen, dass zu Lebzeiten des Verkaufers dieser vom Kaufer in be-
stimmten monatlichen oder jahrlichen Abstinden Geldbetrdge erhilt und
diese Zahlungsverpflichtung erst mit dem Tod des Verkdufers endet. Auf
diese Weise kann der Verkiaufer zumindest theoretisch zu einer wesentlich
hoéheren Geldsumme gelangen als bei einem normalen Kaufpreis, da ja seine
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Lebenserwartung letztlich nicht vorher gesagt werden kann. Aus Sicht des
Kaufers ist es umgekehrt, er kann unter Umstinden ein ,Schnappchen” ma-
chen, wenn der Verkaufer nach Kaufvertragsabschluss nicht mehr allzu lange
leben sollte und damit seine Zahlungsverpflichtung vorzeitig endet. Umge-
kehrt kann das Geschift genau in die Gegenrichtung gehen, dass namlich der
Verkaufer ein geradezu biblisches Alter erreicht und damit die Summe der
geleisteten Zahlungen wesentlich hoher ist als der Wert der Liegenschaft.

Der Kaufer wird ungeachtet dessen mit Abschluss des Kaufvertrages und
Eintragung seines Eigentumsrechtes grundbiicherlicher Eigentiimer, ledig-
lich die Kaufpreiszahlung wird quasi in Raten durchgefiihrt. Der Verkaufer
muss sich dagegen absichern, dass der Kaufer schlimmstenfalls zahlungsun-
fahig wird und er wird dies dadurch tun, dass er beispielsweise zu seinen
Gunsten ein Pfandrecht auf der verkauften Liegenschaft eintragen lasst,
welches so hoch ist, dass die Zahlungen auf lange Sicht gedeckt sind.

Nachdem sich die Zahlung einer Leibrente unter Umstdnden iiber Jahre,
wenn nicht gar Jahrzehnte hinziehen kann, ist es besonders wichtig, dass die
Parteien dariiber Klarheit finden, in wie weit hier eine Wertsicherung erfol-
gen soll. Der Einbau einer Indexklausel empfiehlt sich hier auf alle Fille,
sodass es auch bei langerdauernden Vertragsverhéltnissen zu keiner Ent-
wertung der Gegenleistung kommen kann.

Natiirlich gibt es hier auch Zwischenstufen bzw. Variationen, die im Einzelfall
sinnvoll sein kénnen. Ist etwa das Haus so grof3, dass sich darin zwei Woh-
nungen befinden, konnte der Vertrag beispielsweise so lauten, dass der Ver-
kdufer zwar das gesamte Haus bereits ins Eigentum des Kaufers iibertragt
und dafiir eine Leibrente erhilt, die aber insofern niedriger ausfillt, als er zu
seinen Lebzeiten noch eine der Wohnungen weiterhin bewohnt. Damit kénn-
te der Verkaufer verhindern, dass er keine Wohnmaoglichkeit mehr hat und
gleichzeitig ein Zusatzeinkommen lukrieren.

Wenn auch im Normalfall die Leibrente so lange zu bezahlen ist, wie der
Verkiufer lebt, sind vertraglich selbstverstdndlich Abweichungen mdglich.
Es konnte beispielsweise die Vereinbarung dahingehend lauten, dass die
Leibrente auf die Lebensdauer einer anderen Person fixiert wird und so z.B.
der Ehemann die Unterhaltszahlungen fiir seine Frau auch nach seinem Ab-
leben noch gesichert hat. Ebenso kann man vereinbaren, dass sich in diesem
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Fall an der monatlichen Leibrente etwas dndert, da sie ja dann nur mehr fiir
den Lebensunterhalt einer Person ausreichen muss. Letztlich ist es aber alles
eine Sache der Vereinbarung und es konnen hier auch Argumente wie Al-
tersunterschiede etc. eine Rolle spielen.
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SCHENKUNGSVERTRAG

Die Ubertragung von Eigentum an Liegenschaften mit Gegenleistung ist als
Kaufvertrag oder als Tauschvertrag moglich. Beim Kaufvertrag wird entwe-
der Geld als Gegenleistung bezahlt oder es werden Verbindlichkeiten (Schul-
den) des Verkaufers in der Hohe des Kaufpreises libernommen. Auch Misch-
formen sind moglich, dass also ein Teil der Gegenleistung (Kaufpreis) in Geld
und ein anderer Teil durch die Ubernahme von Schulden passiert, indem
etwa ein grundbiicherlich sichergestelltes Darlehen vom Erwerber iiber-
nommen wird. Beim Tausch erfolgt der Leistungsaustausch in der Regel
Liegenschaft gegen Liegenschaft.

Gibt es keine Gegenleistung, spricht man von einer Schenkung. Eine Schen-
kung ist also eine unentgeltliche Zuwendung, bei der das Motiv des Ge-
schenkgebers nicht darin liegt, dass er eine moéglichst lukrative Gegenleis-
tung erhalt, sondern wo eben seine Freigiebigkeit, der Schenkungswille, im
Vordergrund steht.

Selbst dann, wenn es eine geringfiigige Gegenleistung gibt, liegt zumindest
eine gemischte Schenkung vor. Es macht also nicht jede noch so kleine
Gegenleistung einen Vertrag zu einem Kaufvertrag. Steuerlich wird die Ab-
grenzung so gezogen, dass dann, wenn die Gegenleistung weniger als 50 %
des Wertes betrigt, von einer unentgeltlichen Ubertragung ausgegangen
wird. Ab 2016 gibt es dazu andere steuerrechtliche Bestimmungen. Ndheres
dazu ist im Kapitel iiber die Steuerreform ausgefiihrt.

Auch wenn bei einer Schenkung nur eine Vertragspartei tatsachlich etwas
erhilt, ist der Vertrag zweiseitig abzuschlief3en. Eine einseitige Schenkung
gibt es also nicht, da man niemandem ein Geschenk aufdrangen kann. Wer
eine Liegenschaft geschenkt bekommt, der muss diese Schenkung auch an-
nehmen, damit sie giiltig ist. Lehnt er die Schenkung ab, kann er dazu nicht
gezwungen werden. Dementsprechend besteht der Vertrag, wie ein Kauf-
oder Tauschvertrag, aus zwei Vertragsparteien, nimlich dem Geschenkge-
ber und dem Geschenknehmer und beide miissen mit der Schenkung einver-
standen sein.

Bei der Schenkung sind unter Umstinden strenge Formvorschriften zu
beachten, da Schenkungen, wenn nicht die Ubergabe des Geschenkgegen-
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standes mit dem Schenkungsversprechen sofort erfolgt, notariatsaktpflich-
tig sind. Wer etwas verschenkt, der soll durch eine strenge Formvorschrift
davor bewahrt werden, dass er uniiberlegt handelt. Wenn aber gleichzeitig
mit dem Schenkungsversprechen auch schon die Erfiillung erfolgt, sohin die
geschenkte Sache iibergeben wird, ist diese Formvorschrift nicht beachtlich.

Um sich bei Liegenschaftsvertragen die etwas aufwendigere und etwas teu-
rere Notariatsaktform zu ersparen, wird oft eine Klausel in den Vertrag hin-
eingeschrieben, dass die faktische Ubergabe des Geschenkgegenstandes in
der Natur bereits erfolgt ist. Es empfiehlt sich, hier konkreter noch anzufiih-
ren, dass etwa die Ubergabe durch Inbesitznahme und gemeinsame Bege-
hung sowie Ubergabe der Verwaltungsunterlagen faktisch umgesetzt wurde.

Schenkungsvertrdge gibt es meistens unter nahen Angehoérigen, da sonst ja
selten jemand Anlass sieht, eine wertvolle Liegenschaft einem Dritten ein-
fach zu schenken.

Wenn die Schenkung nicht sofort erfolgen soll, sondern jemand ein Geschenk
machen mochte, weil er damit schon fixieren mochte, was nach seinem Tod
geschieht, so erfolgt dies durch eine sogenannte Schenkung auf den Todes-
fall. Diese ist fiir den Geschenknehmer (also den Begiinstigten) wesentlich
besser als eine blofie testamentarische Verfiigung zu seinen Gunsten, weil
ein Testament jederzeit gedndert werden kann. Ein Schenkungsvertrag ist
aber ein Vertrag und sohin beidseitig verbindlich. Wer in einem Schenkungs-
vertrag auf den Todesfall das Versprechen erhilt, mit dem Ableben des Ge-
schenkgebers Eigentlimer einer Liegenschaft zu werden, der braucht sich
nicht mehr davor zu fiirchten, dass dieses Schenkungsversprechen widerru-
fen wird, da dies grundsatzlich nicht mehr mdglich ist. Die grundbiicherliche
Durchfiihrung des Schenkungsvertrages und somit die Eintragung des Eigen-
tumsrechtes des Geschenknehmers in das Grundbuch erfolgt dann mit dem
Vertrag in Verbindung mit einer Urkunde, die den Tod des Geschenkgebers
nachweist.

Der Schenkungsvertrag auf den Todesfall hat fiir den Geschenkgeber den
Vorteil, dass er die Sache in seinem Besitz behalten kann solange er lebt und
dariiber bis zu seinem Tod verfiigen kann. Meist bleibt der Geschenkgeber in
diesen Fallen in der Wohnung bzw. im Haus und es macht fiir ihn zu seinen
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Lebzeiten keinen Unterschied, da er den Geschenkgegenstand erst mit sei-
nem Tod verliert.

Wer einen giiltigen Schenkungsvertrag in Handen halt, dem ist die Schen-
kung in der Regel auch nicht mehr zu nehmen. Eine Schenkung kann nur
mehr aus bestimmten wichtigen Griinden vom Geschenkgeber doch noch
widerrufen werden. Ein leichtfertiger Widerruf ist aber nicht moglich, das
Gesetz ist hier sehr streng. Griinde, die der Geschenkgeber geltend machen
konnte, wéren dessen eigene Bediirftigkeit, ein grober Undank des Geschen-
knehmers oder eine Pflichtteils- oder Glaubigerverkiirzung im Sinne der
insolvenzrechtlichen Bestimmungen.

Dieses Widerrufsrecht des Geschenkgebers kann im Vertrag normalerweise
auch nicht ausgeschlossen werden. Beim Schenkungsvertrag auf den Todes-
fall ist jedoch die Erklarung des Geschenkgebers, auf einen Widerruf zu ver-
zichten, fiir die Rechtsgiiltigkeit des Vertrages geradezu eine Voraussetzung.
Dies bedeutet aber nicht, dass nicht auch ein Schenkungsvertrag auf den
Todesfall aus den oben genannten Griinden im Extremfall widerrufen wer-
den konnte.

Nachdem der Geschenknehmer keine Gegenleistung erbringt, sind auch sei-
ne Rechte im Bezug auf die Gewihrleistung eingeschrankt. Miangel des
Geschenkgegenstandes kann er daher fiir die Vertragsanfechtung nicht ohne
weiteres geltend machen. Andererseits kann ein sogenannter Motivirrtum,
also ein Irrtum des Geschenkgebers iiber die Griinde, warum er schenken
mochte, unter Umstidnden geltend gemacht werden, was bei Kaufvertragen
zum Beispiel nicht méglich ware.

Eine Schenkungssteuer gibt es in Osterreich nicht mehr, was aber nicht be-
deutet, dass Schenkungen von Liegenschaften generell steuerfrei sind. An-
statt einer Schenkungssteuer ist ndmlich trotzdem eine Grunderwerbsteu-
er zu bezahlen. Wahrend bis Mitte 2014 bei Schenkungen die Steuer aus dem
dreifachen Einheitswert bemessen wurde, hat sich die Rechtslage auch bei
Schenkungen ab 01.06.2014 ganz mafdgeblich verdndert. Mit der Steuerre-
form ab 2016 hat sich das alles ein weiteres Mal verandert. Ich verweise auf
das entsprechende Schlusskapitel in diesem Ratgeber.
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An dieser Stelle sei nur so viel gesagt, dass zunadchst ab 01.06.2014 bei
Schenkungen danach unterschieden wurde, ob die Schenkung an eine zum
Familienverband gehorige Person erfolgt, worunter der Ehegatte, der einge-
tragene Partner, der Lebensgefdhrte, sofern diese Lebensgefiahrten einen
gemeinsamen Hauptwohnsitz haben oder zumindest hatten, ein Elternteil,
ein Kind, ein Enkelkind, ein Stiefkind, ein Wahlkind oder ein Schwiegerkind
verstanden werden. Bei diesen Personen wurde nach wie vor der dreifache
Einheitswert als Bemessungsgrundlage herangezogen, der Steuersatz betrug
2 %.

Bei allen anderen Personen aufierhalb des Familienverbandes wurde auch
bei unentgeltlichen Rechtsgeschaften, insbesondere also bei Schenkungen,
der gemeine Wert bzw. Verkehrswert als Bemessungsgrundlage herangezo-
gen. Fiir diese Personen betrug der Steuersatz 3,5 % des Verkehrswertes.

Um diesen Wert nachzuweisen, muss im Einzelfall entweder ein Schatzungs-
gutachten vorgelegt werden oder es ist der Finanzbehoérde glaubhaft zu ma-
chen, dass der richtige Wert angesetzt wurde. Dies erfolgt etwa dadurch,
dass man einen Kaufpreis ansetzt, der relativ kurz vor der Schenkung fiir
dieses Grundstiick entrichtet wurde oder man findet vergleichbare Grund-
stiicke aus der ndheren Umgebung und nimmt deren Kaufpreis umgerechnet
auf das geschenkte Grundstiick als Bemessungsgrundlage.

Die neue Rechtslage ab 2016 ist im Schlusskapitel dargestellt. Jetzt gibt es
fiir (entgeltliche und unentgeltliche) Rechtsgeschifte im Familienkreis gene-
rell und fiir unentgeltliche Rechtsgeschéfte auch bei anderen Personen einen
sogenannten ,Stufentarif’, womit die Steuerbelastung unter den sonst an-
wendbaren 3,5% der Bemessungsgrundlage liegt.

Grundsatzlich sind Schenkungen nach dem Schenkungsmeldegesetz beim
Finanzamt anzeigepflichtig und zwar zwischen nahen Angehérigen, wenn sie
liber € 50.000,00 pro Jahr betragen und sonst bei fremden Personen, sofern
diese innerhalb von 5 Jahren den Betrag von € 15.000,00 iiberschreiten.
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TAUSCHVERTRAG

Die meisten Bestimmungen zum Kaufvertrag sind auch beim Tauschvertrag
gliltig, es wird daher hier nur mehr auf Abweichungen und Besonderheiten
eingegangen. Beim Tauschvertrag gibt es wie beim Kaufvertrag eine Gegen-
leistung, diese besteht aber nicht in Geld, sondern in der Hingabe einer an-
deren Liegenschaft bzw. zumindest eines anderen Gegenstandes.

Liegenschaftstauschvertrdge bestehen in der Regel darin, dass jede Ver-
tragspartei eine Liegenschaft dem anderen Vertragspartner ins Eigentum
tibertragt. Sollten die Liegenschaften nach Meinung der Vertragsparteien
nicht gleichwertig sein, sind auch Aufzahlungen moglich, die dann auch im
Vertrag vorzusehen und nach den vertraglichen Bestimmungen abzuwickeln
sind. Fiir Geldzahlungen ist eine Treuhandabwicklung empfehlenswert.

Steuerlich ist zu beachten, dass Tauschvertrage die Grunderwerbsteuer in
beiden Fallen auslésen und zwar jeweils vom Verkehrswert des jeweiligen
Tauschobjektes aus gerechnet. Da dem Vertrag keine Geldleistung zugrunde
liegt, die automatisch ausdriickt, wie hoch der Tauschwert einer Liegen-
schaft ist, ist flir die Bemessung der Steuer ein Bewertungsgutachten oder
ein sonstiger Nachweis fiir den Verkehrswert notwendig. Die Berechnungs-
methoden sind in einem eigenen Kapitel am Ende des Buches dargestellt!

Wenn zwei Liegenschaften getauscht werden, die einen unterschiedlichen
Verkehrswert haben und eine von den Parteien vereinbarte Ausgleichszah-
lung (Aufzahlung) geleistet wird, ist Bemessungsgrundlage fiir die Grunder-
werbsteuer des giinstigeren Grundstiickes dessen Verkehrswert zuziiglich
der von diesem Eigentiimer geleisteten Ausgleichszahlung.

Flr das andere Grundstiick (das teurere) wird dessen Verkehrswert nur in
jenem Betrag der Grunderwerbsteuerberechnung zugrunde gelegt, der dem

giinstigeren Grundstiick ohne Ausgleichszahlung entspricht.

Die sonstigen Bestimmungen fiir Vertragsabwicklungen sind wie beim Kauf-
vertrag anzuwenden und giiltig.
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WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT

Das Ziel der Abwicklung eines Kauf-, Tausch- oder Schenkungsvertrages liegt
darin, dass der bisherige Eigentiimer durch den Vertrag gegen Zahlung oder
bei der Schenkung auch unentgeltlich das Eigentum an einen anderen iiber-
tragt. Welche Form des Eigentums dies sein wird, hangt vom bisherigen Sta-
tus des Eigentlimers ab und auch von der Vertragsgestaltung. Wer Halfteei-
gentlimer ist, der kann natiirlich auch maximal dieses Halfteeigentum tiber-
tragen und nicht mehr.

Ein spezieller Fall des Eigentumsrechtes, der in der Praxis eine enorme Be-
deutung hat, ist das Wohnungseigentum. Hierzu gibt es mit dem Wohnungs-
eigentumsgesetz (WEG) ein eigenes Gesetz, das sich mit der Bildung, der
Gestaltung und der Verwaltung dieses Rechtes befasst, sohin nicht nur mit
dem Erwerb, sondern auch mit dem spateren Zusammenleben der Woh-
nungseigentiimer. In diesem Ratgeber soll hauptsachlich der Erwerb durch
Kauf, Tausch und Schenkung besprochen werden und weniger das Recht der
Verwaltung.

Schon der Begriff des ,Wohnungseigentums“ ist an sich missverstandlich.
Juristische Laien gehen meist davon aus, dass ein Wohnungseigentiimer der
Eigentiimer einer konkreten Wohnung in einem Haus ist. Die juristische
Einordnung ist allerdings etwas komplizierter und letztlich sind auch nur
daraus gewisse Regeln des Wohnungseigentumsrechtes erklarbar. Aus recht-
licher Sicht ist ein Wohnungseigentiimer ein Miteigentiimer einer Liegen-
schaft. Wahrend sich aber beim schlichten Miteigentum (ideellen Miteigen-
tum) das Eigentumsrecht darin erschopft, dass ein Miteigentiimer zu einer
gewissen Quote (z.B. zur Halfte, einem Drittel etc.) am Liegenschaftseigen-
tum beteiligt ist, tritt beim Wohnungseigentumsrecht noch etwas Entschei-
dendes hinzu. Auch der Wohnungseigentiimer ist zu einer gewissen Quote
Miteigentiimer einer Liegenschaft, hat dariiberhinaus aber noch das Recht,
ein Wohnungseigentumsobjekt ausschlief3lich zu nutzen und allein dar-
uiiber zu verfiigen.

Wihrend also schlichte Miteigentiimer eines Hauses nicht von vorne herein
berechtigt sind, bestimmte Teile davon zu nutzen, sohin der Halfteeigentii-
mer nicht automatisch berechtigt ist, eine von zwei Wohnungen im Haus zu
nutzen, ist beim Wohnungseigentumsrecht dem Miteigentumsanteil ein Nut-
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zungsrecht an einer Wohnung, einer Geschaftsraumlichkeit oder einem Ab-
stellplatz konkret zugeordnet. Zwei ideelle Miteigentiimer einer Liegenschaft
mit einem Zweifamilienwohnhaus kénnen durch eine vertragliche Beniit-
zungsregelung natiirlich auch eine praktikable Losung finden, es verbleiben
aber Nachteile bei einem Verkauf und vor allem bei einer grundbiicherlichen
Belastung, zum Beispiel durch ein Pfandrecht.

Uber die im Wohnungseigentum stehende Einheit darf der Eigentiimer selbst
verfiigen, er kann sie verkaufen, belasten und natiirlich auch nutzen. Es gibt
in der Rechtsordnung durchaus auch reale Eigentumsteilungen, wie etwa das
Stockwerkseigentum, das aber nur mehr historische Bedeutung hat. Dort wo
Stockwerkseigentum besteht, ist man tatsachlich Eigentiimer eines bestimm-
ten Stockwerkes. Diese alten Grundbuchseintragungen bleiben bestehen,
neue gibt es nicht mehr.

Fur Sie ist beim Wohnungseigentum vor allem interessant, wie man es er-
werben kann und wie man dann als Wohnungseigentiimer seine Rechte in-
nerhalb einer Wohnungseigentumsgemeinschaft geltend machen kann.

Das Wohnungseigentumsgesetz regelt auch die juristischen Grundlagen der
Wohnungseigentumsbegriindung. Eigentumswohnungen sind der in der
Praxis haufigste Anwendungsbereich des Bautragervertragsgesetzes. Die-
ses wird an gesonderter Stelle noch detaillierter besprochen. Im Wesentli-
chen geht es beim Bautrdgervertragsgesetz darum, dass nicht eine bereits in
der Natur existierende Eigentumswohnung gekauft wird. Gibt es die Woh-
nung bereits, funktioniert der Kauf ahnlich wie der Kauf eines Hauses oder
einer unbebauten Liegenschaft. Wenn allerdings das Wohnungseigentums-
objekt erst errichtet wird, nachdem sich der Interessent schon fiir eine be-
stimmte Eigentumswohnung, die er bislang nur von Planunterlagen kennt,
entschieden hat, greift zum Schutz des Erwerbers das Bautrdgervertragsge-
setz.

Der Bautrager hat das Interesse, dieses Gebdude zu errichten und die einzel-
nen Eigentumswohnungen zu verkaufen, bendtigt dazu aber schon in der
Errichtungsphase einen Kreis von fixen Interessenten, die die Finanzierung
des Projektes gewdhrleisten. Der Erwerber einer Eigentumswohnung, der
bereits Zahlungen leisten soll, bevor das Haus samt seiner Wohnung fertig
gebaut ist, tragt immer ein gewisses Risiko, dass das Haus vielleicht doch
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nicht fertig gebaut wird, weil z.B. der Bautrdger in finanzielle Turbulenzen
gerdt. Das ist der Grund dafiir gewesen, dass der Gesetzgeber bestimmte
Sicherungsmittel zugunsten des Erwerbers vorgesehen hat. Wie diese Siche-
rungsmittel im Ablauf eines solchen Bauprojektes im Detail funktionieren,
wird im Rahmen des Kapitels Bautragervertragsgesetz naher erlautert.

Wie und woran wird das Wohnungseigentum
begriindet?

Nicht alle Raumlichkeiten konnen Wohnungseigentumsobjekte sein, son-
dern nur jene, die im Wohnungseigentumsgesetz (WEG) definiert sind. Es
handelt sich hierbei um Wohnungen, sonstige selbststindige Riaumlich-
keiten (z.B. Geschiftsraume) und seit einigen Jahren auch KFZ-
Abstellplitze (sowohl in Tiefgaragen als auch im Freien).

Jene Teile der Liegenschaft, an denen Wohnungseigentum nicht begriindet
werden kann, sind entweder Zubehor zu einem Wohnungseigentumsobjekt
oder Allgemeinteile. Zubehor sind insbesondere die Keller- oder Dachboden-
raume, die zu einer Wohnung gehdrenden Hausgarten oder Lagerplatze.
Auch diese kann der Wohnungseigentiimer ausschliefdlich nutzen und dar-
tiber verfiigen. Er kann aber {iber sie immer nur gemeinsam mit dem Woh-
nungseigentum an einer Wohnung oder an einer sonstigen selbstindigen
Raumlichkeit verfiigen, denen diese Raume oder Flachen als Wohnungsei-
gentumszubehor zugeordnet sind. Wer seine Wohnung verkauft, verkauft
damit auch seinen Keller. Es ware nicht mdglich, das Kellerabteil separat zu
verkaufen, ohne vorher die Parifizierung zu verandern, in der diese Zuord-
nung erfolgt ist.

Wenn es um ein Bautrdgerprojekt geht, sind Sie als Erwerber in der Praxis
nicht mit der Problematik konfrontiert, wie es der Bautrager anstellt, rechts-
gliltig Wohnungseigentum zu begriinden. Sehr wohl aber ist man manchmal
mit solchen Fragen auch selbst konfrontiert, wenn etwa mehrere Geschwis-
ter ein grofdes Wohnhaus erben und sich die Frage stellt, wie sie dieses unter
sich aufteilen. In solchen Fallen kann es ratsam sein, dass zum Beispiel in
einem Wohnhaus mit drei Wohnungen nicht drei Geschwister nur zu einem
Drittel an der Liegenschaft beteiligt sind, sondern dass an den drei Wohnun-
gen Wohnungseigentum begriindet wird, sodass sie iiber diese Eigentums-
wohnungen dann jeweils selbstindig verfligen konnen. Dies ist nicht bei
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allen Gebauden immer moglich, da zur Wohnungseigentumsbegriindung
gewisse Voraussetzungen notwendig sind.

Damit ein Objekt fiir die Wohnungseigentumsbegriindung tauglich ist, miis-
sen die Wohnungen oder sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten baulich
abgeschlossen sein, sie miissen selbstandige Teile eines Gebaudes sein und
Wohnungen miissen ihrer Art und Grofde nach geeignet sein, der Befriedi-
gung des Wohnbediirfnisses von Menschen zu dienen. Fensterlose Abstell-
rdume an sich konnen daher nicht als selbstdndige Wohnungen parifiziert
werden.

Die sonstigen selbstindigen Raumlichkeiten sind fiir die Wohnungseigen-
tumsbegriindung tauglich, wenn ihnen ihrer Art und Gréf3e nach eine erheb-
liche wirtschaftliche Bedeutung zukommt. Gemeint sind darunter Geschafts-
rdumlichkeiten oder Garagen. Besonders kleine Rdumlichkeiten sind daher
in der Regel fiir eine Wohnungseigentumsbegriindung nicht geeignet.

Wesentlich ist auch, dass Wohnungen oder sonstige Raumlichkeiten benutzt
und betreten werden kénnen, ohne dass man darauf angewiesen ist, andere
Wohnungseigentumsobjekte dafiir zu betreten. Es muss immer mdglich sein,
tiber Allgemeinteile der Liegenschaft (Grundflichen rund um das Haus oder
Hausginge) in diese Wohnungen oder sonstigen selbststindigen Raumlich-
keiten zu gelangen.

Das gilt auch fiir KFZ-Abstellpldtze, worunter man deutlich abgegrenzte Bo-
denflachen versteht, die ausschliefflich zum Abstellen eines KFZ gewidmet
sind und dazu nach ihrer Grofie, Lage und Beschaffenheit auch geeignet sind.
Ein Parkplatz muss also auch eine gewisse Mindestgrofde haben und auch
eine Zufahrt von einer Allgemeinflache aus.

Alle Flachen, die keine Wohnungseigentumsobjekte oder Zubehor des Woh-
nungseigentumsobjektes sind, sind Allgemeinflichen. An diesen kommt
nicht einem bestimmten Wohnungseigentiimer ein Sonderrecht zu, sondern
diese Flachen stehen allen Wohnungseigentiimern zur gemeinsamen Nut-
zung zur Verfiigung. Insbesondere sind dies die Hausgidnge, Zugdnge und
Zufahrten.
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Vorgang der Begriindung von
Wohnungseigentum

Das Wohnungseigentum wird in den meisten Fallen vertraglich begriindet.
Entweder der Eigentiimer einer Liegenschaft selbst begriindet zunachst mit
sich selbst Wohnungseigentum an der Liegenschaft und verkauft dann ein-
zelne Wohnungen (genauer gesagt eigentlich Miteigentumsanteile samt
Wohnungseigentum) oder es wird vom Grundstiickseigentiimer mit dem
sogenannten ,Erstvertrag” mit seinem ersten Kaufer nicht nur diesem die
Wohnung verkauft, sondern gleichzeitig die Wohnungseigentumsbegriin-
dung vertraglich geregelt.

Um Wohnungseigentum begriinden zu kénnen, bendtigt man eine sogenann-
te Parifizierung. Dabei handelt es sich um ein Nutzwertgutachten eines
dazu berufenen Sachverstindigen. Meist erfolgt die Parifizierung bereits zu
einem Zeitpunkt, wo das Gebdaude noch gar nicht steht. Auf der Basis der
Baupldne wird von einem Sachverstindigen ein Nutzwertgutachten (Parifi-
zierungsgutachten) erstellt. Dazu werden die aus dem Bauplan ersichtlichen
Wohnungen, sonstigen Rdumlichkeiten und KFZ-Abstellplatze samt dem
entsprechenden Zubehdr vom Sachverstiandigen bewertet. Jedem Quadrat-
meter Nutzfliche wird ein Wert zugeordnet und die Summe der auf eine
Einheit samt Zubehor entfallenden Werte ergibt deren Nutzwert. Die Summe
aller Nutzwerte gemeinsam ergibt den gesamten Nutzwert der Liegenschaft,
sodass sich daraus wieder ergibt, welchen Miteigentumsanteil (Mindestan-
teil) jemand kaufen muss, um iiber ein wohnungseigentumstaugliches Objekt
verfliigen zu koénnen.

Beispielsweise wird ein Quadratmeter einer normalen Wohnung mit dem
Wert 1 bewertet. Wohnungen mit besonders gilinstiger Lage erhalten pro
Quadratmeter einen Wert von z.B. 1,2. Kellerrdumlichkeiten werden mit 0,5
/ m? bewertet usw.. Wenn die Summe aller auf diese Weise festgestellten
Werte eines Gebdudes beispielsweise 1121 ergibt, so wird, damit keine un-
geraden Zahlen entstehen, diese Summe verdoppelt und wiirde sich hier ein
gesamter Nutzwert der Liegenschaft von 2242 Anteilen ergeben. Die auf die
jeweilige Wohnung entfallenden Nutzwerte werden ebenfalls verdoppelt
und so ergibt sich beispielsweise dass die Wohnung Top 1 264 /2242 Anteile,
Top 2 136/2242 Anteile, Top 3 ........ etc. hat. Die Summe aller Werte der ein-
zelnen Wohnungen wiirde 2242 Anteile ergeben.
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Beim Verkauf einer Eigentumswohnung wird der jeweilige Liegenschaftsan-
teil samt dem Wohnungseigentum an dieser Wohnung verkauft. Als Beispiel:
verkauft werden 264 /2242 Anteile der Gesamtliegenschaft, verbunden mit
dem Wohnungseigentum an der Wohnung Top 1. Im Parifizierungsgutachten
ist die Wohnung genau beschrieben, es sind nicht nur die Quadratmeter
angefiihrt, es ist auch angefiihrt, aus welchen Raumlichkeiten die Wohnung
besteht, in welchem Stock sie liegt und welches Wohnungseigentumszube-
hor zur Wohnung besteht, also z.B. welche Kellereinheit dazu gehort.

Alle anderen aufder einem Vertrag noch denkbaren Mafinahmen zur Woh-
nungseigentumsbegriindung z.B. durch eine Klage, Gerichtsbeschluss in ei-
nem Verfahren zur Aufhebung einer Miteigentumsgemeinschaft oder im
Rahmen eines gerichtlichen Verfahrens der Aufteilung des ehelichen Ge-
brauchsvermdégens und der ehelichen Ersparnisse, sind in der Praxis sehr
selten und werden daher im vorliegenden Zusammenhang nicht néher erlau-
tert.

In der Regel wird das Wohnungseigentum auf der Basis eines Wohnungsei-
gentumsvertrages unter Zugrundelegung eines Parifizierungsgutachtens
eines fiir den Hochbau zustdndigen Ziviltechnikers oder eines allgemein
beeideten und gerichtlich zertifizierten Sachverstindigen fiir das Hochbau-
oder das Immobilienwesen im Grundbuch eingetragen. Im Grundbuch einge-
tragen wird der Miteigentumsanteil samt der Bezeichnung des Wohnungsei-
gentumsobjektes (z.B. 264 /2242 Anteile verbunden mit Wohnungseigentum
an der Wohnung Top 1).

Sollte sich herausstellen, dass die Nutzwerte falsch berechnet wurden oder
sollten sich diese durch eine spatere Baufiihrung auf der Liegenschaft veran-
dern, wodurch z.B. zusatzliche Raumlichkeiten entstehen, ist eine nachtragli-
che Anderung der Nutzwerte iiber Antrag bei Gericht oder einer Schlich-
tungsstelle méglich.

Wer kann Wohnungseigentiimer sein?
Wohnungseigentiimer konne natiirliche Personen (Menschen), juristische

Personen (Gesellschaften, Vereine), Gebietskorperschaften (Bund, Land,
Gemeinde) sowie eingetragene Personengesellschaften (OG, KG) sein.
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Gemeinsame Wohnungseigentiimer einer Einheit (z.B. einer Wohnung) kon-
nen maximal zwei natiirliche Personen sein. Diese bilden dann eine Woh-
nungseigentiimerpartnerschaft. Meistens handelt es sich um Eheleute,
oftmals aber auch um Lebensgefahrten. Eine personliche Verbindung dieser
beiden Personen ist aber gesetzlich nicht notwendig. Wichtig ist, dass diese
zwei Personen gleich grofde Anteile haben miissen (50/50) und diese Anteile
diirfen auch spater nicht verschieden belastet werden. Wohnungseigen-
tumsanteile konnen aufier in der Form der Eigentiimerpartnerschaft nicht
geteilt werden.

Wollen mehr als zwei Personen gemeinsame Eigentiimer eines Wohnungsei-
gentumsobjektes (z.B. Geschaftsraumlichkeit) sein, ist dies nicht im Rahmen
einer Eigentiimerpartnerschaft moglich. Sehr wohl ware es aber moglich,
dass diese Personen gemeinsam eine Gesellschaft griinden und diese Gesell-
schaft (juristische Person oder Personengesellschaft) dann diese Wohnung
oder Geschaftsraumlichkeit bzw. Abstellplatz erwirbt.

Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer

Als Wohnungseigenttiimer sind Sie zur Beniitzung des Wohnungseigentums-
objektes befugt. Sie konnen es selbst benutzen oder auch vermieten oder
verpachten. Sie konnen IThr Wohnungseigentumsobjekt auch verkaufen oder
durch Pfandrechte belasten. Da Sie als Wohnungseigentiimer aber nicht Al-
leineigentiimer der gesamten Liegenschaft sind, sind Sie bei manchen Verfii-
gungen liber das Wohnungseigentumsobjekt durchaus in Thren Moglichkei-
ten beschrankt und miissen auf die anderen Wohnungseigentiimer und de-
ren Interessen Riicksicht nehmen.

Méochten Sie an Threm Wohnungseigentumsobjekt etwas dndern, z.B. dieses
umbauen, ist dies nur moglich, wenn dadurch weder eine Schadigung des
Hauses noch eine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Interessen der anderen
Wohnungseigentiimer gegeben sind. Wenn diese Anderungen das dufere
Erscheinungsbild des Hauses beeintrachtigen oder eine Gefahr fiir die Si-
cherheit von Personen, des Hauses selbst oder von anderen Sachen zur Folge
haben, kénnen Sie diese Anderungen nicht ohne Zustimmung der Miteigen-
tlimer durchfiihren.
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Sie konnen also z.B. in Ihrem Wohnungseigentumsobjekt nicht einfach tra-
gende Winde entfernen und dadurch die Statik des Hauses gefahrden. Nicht
tragende Wande konnen Sie in hrer Wohnung aber nach Belieben umbauen.
Sie konnen auch den Boden austauschen, die Wande im Inneren nach Threm
Geschmack ausmalen und Ahnliches.

Wenn aber fiir Anderungen auch allgemeine Teile der Liegenschaft in An-
spruch genommen werden, ist dies nur méglich, wenn iiberdies diese Ande-
rung entweder der Ubung des Verkehrs entspricht oder einem wichtigen
Interesse lhrerseits dient. Typische Beispiele dafiir wiaren der Einbau einer
Wasserentnahmestelle oder eines WCs, sowie die Errichtung von Strom-,
Gas-, Wasser- oder Fernsprechleitungen bzw. Einrichtungen fiir Fernseh-
empfang und Ahnliches.

Noch schwieriger ist es, wenn Sie nicht allgemeine Teile dafiir in Anspruch
nehmen (z.B. nicht am Dach eine Antenne anbringen oder entlang der Fassa-
de eine Leitung verlegen), sondern wenn sich die Anderung auch auf Woh-
nungseigentums- oder Zubehorsobjekte anderer Wohnungseigentiimer be-
zieht. Dies muss der andere Wohnungseigentiimer nur zulassen, wenn diese
Mafdinahmen keine wesentliche oder dauernde Beeintrachtigung seines
Wohnungseigentums zur Folge haben und man ihm diese Mafinahmen bei
billiger Abwagung aller Interessen zumuten kann. Ebenso kann er dann eine
angemessene Entschddigung verlangen.

Nun gehen viele Wohnungseigentiimer davon aus, dass sie Anderungen am
besten einfach vornehmen und gar nicht lange fragen, womit sie in der Pra-
xis auch sehr oft durchdringen. Die rechtlichen Probleme, die ihnen daraus
entstehen konnen, sind ihnen meist gar nicht bewusst. Von Gesetzes wegen
ist man nadmlich verpflichtet, immer dann, wenn nicht vollig auszuschlief3en
ist, dass Verdnderungen eines Wohnungseigentumsobjektes auch die Inte-
ressen der librigen Wohnungseigentiimer beeinflussen konnen oder Auswir-
kungen auf das gesamte Haus haben konnen, eine Genehmigung einzuholen.
Diese Genehmigung kann nicht der Hausverwalter geben, was in vielen Fal-
len rechtlich unwirksam geschieht, sondern es sind die anderen Wohnungs-
eigentiimer, deren Zustimmung man fiir eine solche Maf3nahme benétigt.

Dies bedeutet aber nicht, dass man als gefragter Wohnungseigentiimer dann
willkiirlich jede Verdnderung durch ein Veto einfach verhindern kann, son-
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dern eine nicht gerechtfertigte Ablehnung kdnnte jener Wohnungseigentii-
mer, der eine Anderung durchfithren mochte, durch einen Gerichtsbeschluss
ersetzen lassen. In diesem Fall wiirde also das Gericht iiber Antrag des um-
bauwilligen Wohnungseigentiimers klaren, ob sein Umbau oder die vorgese-
hene Widmungsanderung seines Wohnungseigentumsobjektes zuldssig sind
oder nicht.

Wer ohne Genehmigung der Wohnungseigentiimer oder des Gerichtes Ver-
dnderungen vornimmt, kann von jedem Miteigentiimer auf Unterlassung und
Entfernung geklagt werden. Beispielsweise ist es so, dass eine Balkonvergla-
sung aufden sichtbar ist, sohin das allgemeine Erscheinungsbild des Hauses
verandert und daher ohne Zustimmung der iibrigen Wohnungseigentiimer
oder eine diese ersetzende gerichtliche Zustimmung nicht zulassig ist. In der
Praxis wird dies oft libersehen, kdnnte aber, wenn ein Wohnungseigentiimer
dies nicht akzeptiert, durchaus rechtliche Konsequenzen haben, die bis zur
Entfernung der Anderung gehen kénnen.

Welche Kosten miissen die Wohnungseigentiimer tragen?

Wahrend ein Mieter nicht Eigentiimer der von ihm genutzten Wohnung ist
und sich immer die Frage stellt, wie laufende Kosten zwischen Eigentiimer
und Mieter aufgeteilt werden, ist im Wohnungseigentumsrecht ganz Kklar
festzuhalten, dass alle mit dem Gebdude und der Liegenschaft zusammen-
hiangenden Kosten letztlich von den Eigentiimern getragen werden miissen.
Natirlich zahlt nicht jeder Wohnungseigentiimer gleich viel, sondern die
Hohe seines Anteiles an allen auflaufenden Zahlungen richtet sich anders als
im Mietrecht nicht nach der Nutzfliche der Wohnung im Verhéltnis zu den
anderen Wohnungen, sondern nach seinen Miteigentumsanteilen. Mit jenem
Anteil, mit dem man als Wohnungseigentiimer im Grundbuch eingetragen
ist, hat man sich grundsatzlich an allen Kosten der Liegenschaft zu beteiligen
und hat auch ein dementsprechendes Stimmrecht bei allen die Wohnungsei-
gentumsgemeinschaft betreffenden Fragen.

Es gibt also anders als im Mietrecht nicht Betriebskosten, die der Mieter
bezahlt und zum Teil Erhaltungskosten, die dem Eigentiimer vorbehalten
sind. Bei sdmtlichen Aufwendungen fiir die Liegenschaft, seien es Betriebs-
kosten, Reparaturen, Instandsetzungs- oder Instandhaltungsarbeiten, immer
sind es die Eigentiimer, die diese Kosten gemeinsam tragen miissen. Es geht
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dabei um die allgemeinen Kosten wie Strom fiir den Hausgang, Versicherun-
gen der Liegenschaft und Kosten des Hausmeisters und der Gangreinigung.
Natiirlich bezahlt jeder noch zusatzlich die Kosten fiir den Betrieb der eige-
nen Wohnung, wie den dort verbrauchten Strom, Wasser, eigene Reparatu-
ren etc.. Bei vermieteten Eigentumswohnungen regelt der Mietvertrag die
Aufteilung zwischen dem Mieter und dem jeweiligen Eigentiimer. Soweit das
Mietrechtsgesetz anwendbar ist, gibt es fiir die Weiterverrechnung an den
Mieter allerdings Grenzen.

Der Aufteilungsschliissel ist im Gesetz nach Miteigentumsanteilen (Nutz-
werten) laut Grundbuchstand vorgesehen, kann aber abweichend vom Ge-
setz auch anders geregelt werden, wenn sich die Wohnungseigentiimer dies-
beziiglich einig sind und einen anderen Aufteilungsschliissel fiir sich verein-
baren. Auf diesem Weg kann man beispielsweise statt des Aufteilungsschliis-
sels Nutzwert den Aufteilungsschliissel Nutzfldche einfithren oder man kann
auf der Liegenschaft abweichende Abrechnungseinheiten festlegen, wenn
z.B. auf einer Einlagezahl mehrere Gebaude errichtet sind, die insgesamt eine
Wohnungseigentumsanlage bilden. Hier wére auch eine Aufteilung unter den
Eigentiimern nach den jeweiligen Wohnhausern moéglich. Wohnungseigen-
tum kann nicht nur an typischen Wohnungen begriindet sein, sondern etwa
auch an Reihenhdusern und hier gibt es durchaus in der Praxis Regelungen
zwischen den Miteigentiimern, dass jeder Wohnungseigentiimer beispiels-
weise die Fassade seines Reihenhauses und seines Daches (auf seiner Seite)
selbst instand hélt und repariert.

Grundsatzlich sind namlich Dacher, AufRenwande, Balkone und Zaune Allge-
meinteile der Liegenschaft und auf deren Aufienseite jedenfalls von der
Wohnungseigentumsgemeinschaft insgesamt zu reparieren bzw. die Repara-
turen zu bezahlen und nicht vom konkreten Wohnungseigentiimer alleine.

Bei jenen Aufwendungen, die verbrauchsabhangig sind und wo es moglich
ist, mit einem wirtschaftlich verniinftigen Kostenaufwand durch Messvor-
richtungen den jeweiligen Einzelverbrauch der einzelnen Objekte zu messen,
konnen die Wohnungseigentiimer mit einer Mehrheit von zwei Dritteln der
Anteile auch eine verbrauchsabhingige Aufteilung dieser konkreten Auf-
wendungen beschlief3en.
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Nicht immer kdnnen sich die Wohnungseigentiimer auf abweichende Auftei-
lungsschliissel einigen. Es kann aber in diesem Fall ein Wohnungseigentii-
mer, der mit der Aufteilung nicht einverstanden ist, bei Gericht den Antrag
stellen, dass dieses einen vom Gesetz abweichenden Aufteilungsschliissel
festlegen moge. Dies geschieht dann, wenn ein Wohnungseigentiimer eine
wesentliche Anderung der Nutzungsmoéglichkeiten seit dem Abschluss einer
Aufteilungsvereinbarung behauptet oder seiner Ansicht nach erheblich un-
terschiedliche Nutzungsmoglichkeiten vorliegen. Solche Antrage kennt man
in der Praxis zum Beispiel dann, wenn Miteigentiimer in Erdgeschof3woh-
nungen sich nicht oder zumindest nicht zur Ginze mit ihrem Anteil an den
Kosten eines Aufzuges beteiligen mochten. Um hier bei Gericht Erfolg zu
haben, muss nachgewiesen werden, dass es objektiv nachvollziehbare unter-
schiedliche Nutzungsmoglichkeiten gibt und nicht nur, dass ein Wohnungs-
eigentiimer zum Beispiel aus prinzipiellen Grinden den Lift nicht nitzt.
Wenn er ihn niitzen kénnte, geniigt dies schon, damit er auch mitzahlen
muss.

Bei einem Gebdude mit 10 Stockwerken kénnte etwa der Eigentiimer eine
Erdgeschofiwohnung argumentieren, dass er ebenerdig das Haus betritt und
maximal den Lift in den Keller nehmen kann, wo er iiber ein Abteil verfigt,
niemals aber in ein ObergeschofR und damit aufgrund seiner eingeschrank-
ten Nutzungsmoglichkeit einen besseren Aufteilungsschliissel erreichen.

Wenn sich aber die Wohnungseigentiimer im Wohnungseigentumsvertrag
oder sonst anlasslich einer Vereinbarung bereits auf einen abweichenden
Verteilungsschliissel geeinigt haben, wird dieser vom Gericht nur mehr ge-
andert werden kénnen, wenn sich seit diesem Zeitpunkt die Nutzungsmog-
lichkeiten erheblich verdndert haben. Bei bestimmten Wohnungseigentums-
objekten (insbesondere mehr als 50 Objekte in einer Einheit) kann auf An-
trag eines Wohnungseigentiimers das Gericht eine von der Liegenschaft (in
ihrer Gesamtheit) abweichende Abrechnungseinheit (z.B. pro Haus) festset-
zen.

Die allgemeinen Teile der Liegenschaft kann jeder Eigentiimer in Anspruch
nehmen, darf aber nicht andere Eigentiimer dadurch von der Nutzung aus-
schlieffen. So kann man zwar die gemeinsame Zufahrt einer Liegenschaft
zum Zufahren nutzen, es ware aber nicht erlaubt, das Fahrzeug einfach dort
abzustellen und daraus einen Privatparkplatz zu machen, weil man damit
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andere Wohnungseigentiimer von der Durchfahrt ausschliefdt, wogegen sich
diese wehren konnen. Wenn die Wohnungseigentiimer allerdings einstim-
mig der Meinung sind und dies schriftlich niederlegen, dass sie eine Beniit-
zungsvereinbarung beziiglich allgemeiner Teile treffen wollen, so ist dies
moglich. Es kann aber hier niemand tberstimmt werden, entweder alle
stimmen zu oder es bleibt bei der gemeinsamen Nutzung aller.

Wer entscheidet beim Wohnungseigentum was?

Grundsatzlich ist klar, dass immer dann, wenn keine einstimmige Beschluss-
fassung erforderlich ist, zumindest die Mehrheit der Eigentiimer (nicht aber
nach ihrer Zahl gerechnet, sondern nach den Miteigentumsanteilen) durch-
setzbare Entscheidungen treffen kann.

Nicht immer muss jeder Wohnungseigentiimer mit einer Entscheidung der
Mehrheit zufrieden oder einverstanden sein, sodass in bestimmten Fallen die
Moglichkeit besteht, dass sich sogar ein einzelner Miteigentiimer gegen die
Mehrheit der anderen Miteigentiimer durchsetzt.

Besonders unangenehm kann es sein, wenn die Mehrheit gar nichts be-
schlief3t, sondern ganz einfach untitig bleibt. Wenn also beispielsweise ein
Miteigentiimer feststellt, dass dringende Erhaltungsarbeiten an der Liegen-
schaft notwendig sind und die Mehrheit aus Kostengriinden gar nichts un-
ternehmen mochte, so konnte er bei Gericht besonders dringliche Mafdnah-
men zur Erhaltung der Liegenschaft durchsetzen. Regnet es also beim Dach
herein und niemand unternimmt etwas, kann auch ein einzelner Miteigen-
tlimer liber das Gericht eine Dachreparatur durchsetzen. Auch die Bildung
einer angemessenen Riicklage oder deren notwendige Erh6éhung kann vor
Gericht auch gegen die Mehrheit durchgesetzt werden.

Kann ein Wohnungseigentiimer bei einer gréfieren Erhaltungsarbeit seinen
Anteil nicht sofort bezahlen, kann er ebenfalls das Gericht einschalten. Die
Entrichtung des auf den antragstellenden Wohnungseigentiimer entfallen-
den Teiles der durch die Riicklage nicht gedeckten Kosten einer Erhaltungs-
arbeit kann ihm vom Gericht in angemessenen Raten bis zu einem Vertei-
lungszeitraum von 10 Jahren genehmigt werden, wenn es sich um Erhal-
tungsarbeiten handelt, die in ldngeren als einjahrigen Abstdnden wiederkeh-
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ren. Gemeint sind damit also grofiere Erhaltungsarbeiten wie z.B. eine kos-
tenintensive Dachreparatur.

Auch den Abschluss einer angemessenen Feuer- und Haftpflichtversicherung
kann ein einzelner Wohnungseigentiimer notfalls gegen eine diesbeziiglich
untitige Mehrheit durchsetzen. Die Einhaltung der Verwalterpflichten bei
entsprechenden Verstofden oder die Auflosung des Verwaltungsvertrages
wegen grober Pflichtverletzung des Verwalters kann ein einzelner in der
Minderheit gebliebener Wohnungseigentiimer gegen die Mehrheit unter
Umstdnden durchsetzen.

Ebenso gilt dies fiir die Bestellung eines Verwalters oder eines vorlaufigen
Verwalters, die Aufhebung oder Anderung von Bestimmungen der Hausord-
nung oder einer Gemeinschaftsordnung oder die Aufkiindigung eines Miet-
vertrages uber einen KFZ-Stellplatz mit einem Nichteigentiimer bei Eigenbe-
darf.

Beschliisse der Wohnungseigentiimer

Im Rahmen von Beschlussfassungen der Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten stellt sich die Frage, ob fiir einen Beschluss die Einstimmigkeit der Woh-
nungseigentiimer notwendig ist oder ob eine einfache Mehrheit (gerechnet
nach Anteilen) dafiir ausreichend ist.

Dazu ist festzuhalten, dass grundsitzlich in Maffnahmen der ordentlichen
Verwaltung die einfache Mehrheit der Wohnungseigentiimer entscheidet.

Zu dieser ordentlichen Verwaltung zdhlen insbesondere folgende Punkte:

e die ordnungsgemaifle Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegen-
schaft im Sinne der Bestimmungen des § 3 Mietrechtsgesetz (MRG)
sowie auch die baulichen Verdnderungen an der Liegenschaft, die
iber den Erhaltungszweck nicht hinausgehen

e die Behebung ernster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigen-
tumsobjekt

e die Bildung einer angemessenen Riicklage

e die Aufnahme eines Darlehens zur Deckung der durch die Riicklage
nicht gedeckten Kosten einer langer als in einjahrigen Abstdnden wie-
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derkehrenden Arbeit zur ordnungsgemafien Erhaltung der Liegen-
schaft

e die angemessene Versicherung der Liegenschaft

e die Bestellung des Verwalters sowie die Auflésung des Verwaltungs-
vertrages

e die Bestellung und Abberufung eines Eigentiimervertreters

e die Erlassung oder Anderung einer Hausordnung

e die Vermietung allgemeiner Teile der Liegenschaft an Personen, die
nicht Wohnungseigentiimer sind sowie die Aufkiindigung solcher
Mietvertrage

e die Erstellung und Vorratighaltung eines Energieausweises

Was aber vielen Eigentiimern nicht bewusst ist, ist der Umstand, dass auch
liber solche Veranderungen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft, die
durchaus tiber die blof3e Erhaltung hinausgehen (aufderordentliche Ver-
waltung) keine einstimmige Beschlussfassung erforderlich ist, sondern
ebenfalls die Mehrheit entscheidet. Dies gilt insbesondere bei niitzlichen
Verbesserungen und sonstigen tiber die Erhaltung hinausgehenden bauli-
chen Verdnderungen.

Wahrend im Bereich der ordentlichen Verwaltung der Hausverwalter auch
ohne Beschlussfassung tatig werdend darf, benétigt er fiir diese wichtigen
Veranderungen einen Beschluss der Eigentiimergemeinschaft. Dieser muss
aber eben nicht einstimmig sein, sondern es gentigt eine Mehrheit der Antei-
le.

Dartiberhinaus gibt es aber auch noch Mafnahme der auf3erordentlichen
Verwaltung, die keine solchen niitzlichen Verbesserungen oder sonstige
iiber die Erhaltung hinausgehenden baulichen Verdnderungen darstellen.
Darunter fallen die Verfiigungen iiber das gemeinsame Eigentum und fiir
diese ist die Einstimmigkeit der Wohnungseigentiimer notwendig. Gibt es
diese Einstimmigkeit nicht, muss die Mehrheit notfalls das Gericht anrufen,
um auf diesem Weg mittels gerichtlicher Entscheidung die fehlende Ein-
stimmigkeit bzw. die fehlende Zustimmung einzelner Wohnungseigentiimer
durch Gerichtsbeschluss zu ersetzen. Wann die Mehrheit geniigt und wann
Einstimmigkeit doch noch gefordert wird, ist im Einzelfall oft schwierig zu
entscheiden. Im Zweifel kann die Mehrheit dazu das Gericht um Klarung
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anrufen und den Ersatz der Zustimmung der fehlenden Stimmen durch Ge-
richtsbeschluss beantragen.

Wie fiihrt man einen Beschluss herbei?

Zur Herbeifithrung eines Beschlusses hat der Hausverwalter verschiedene
Moglichkeiten. Einerseits dient zur Beschlussfassung grundsatzlich die Ei-
gentiimerversammlung, zu der jedoch in der Praxis oft so wenige Eigentii-
mer kommen, dass sie gar nicht beschlussfahig ist. Es besteht daher auch die
Moglichkeit, auf schriftlichem Weg eine Entscheidung durch Abstimmung
herbeizufiihren.

Der Verwalter hat auch ohne besonderen Anlass zumindest alle zwei Jahre
eine Eigentiimerversammlung einzuberufen und zwar so, dass voraus-
sichtlich moéglichst viele Wohnungseigentiimer daran teilnehmen kénnen.
Eine immer wieder zu ungiinstigsten Terminen einberufene Eigentiimerver-
sammlung wiare sicherlich eine Pflichtverletzung des Verwalters. Daran kann
er aber in der Regel auch kein Interesse haben, da es fiir die Verwalter oft
das grofdte Problem darstellt, einen Mehrheitsbeschluss tiberhaupt zu Stande
zu bringen, der ihnen weitere Tatigkeiten ermoglicht.

Wenn der Verwalter diesbeziiglich untatig bleibt, so konnen mindestens drei
Wohnungseigentiimer, die zusammen mindestens ein Viertel aller Anteile
haben, vom Verwalter schriftlich unter Angabe eines wichtigen Grundes die
Einberufung einer Eigentiimerversammlung verlangen.

Die Einberufung zur Versammlung erfolgt durch Hausanschlag und durch
schriftliche Ubersendung, wobei es wichtig ist, dass die zur Beschlussfassung
anstehenden Gegenstinde mindestens zwei Wochen vor dem Versamm-
lungstermin auf diese Weise schriftlich den Wohnungseigentiimern mitge-
teilt werden. Uber andere Dinge, die auf der Tagesordnung nicht ersichtlich
sind, kann kein rechtsgiiltiger Beschluss in der Eigentiimerversammlung
gefasst werden, was oft in der Praxis iibersehen wird.

Nachdem in der Eigentiimerversammlung oftmals keine Mehrheit der Mitei-
gentiimer fiir oder gegen einen Vorschlag zu Stande kommt, kann der Ver-
walter zusatzlich zur Herbeifiihrung des Beschlusses die bei der Versamm-
lung nicht erschienen Wohnungseigentiimer zugleich mit der Bekanntgabe
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der Niederschrift auffordern, sich zu dieser Abstimmungsfrage ihm gegen-
tiber innerhalb einer bestimmten Frist zu dufiern. Wer also zur Versamm-
lung nicht gekommen ist, kann seine Stimme nachtraglich auf schriftlichem
Weg beim Verwalter noch abgeben.

Dariiberhinaus besteht aber auch die Méoglichkeit, sich in der Eigentii-
merversammlung vertreten zu lassen, wenn man selbst nicht teilnehmen
kann. Dazu ist es notwendig, dem gewdahlten Vertreter eine schriftliche Voll-
macht zu geben oder diese, wenn man sie in der Versammlung nicht vorwei-
sen kann, fiir das Abstimmungsverhalten nachtrdglich binnen 14 Tagen
schriftlich vom Vollmachtgeber bestatigen zu lassen.

Da es dem Gesetzgeber wichtig ist, dass tiberhaupt Abstimmungen zustande
kommen, ist auch die Moglichkeit eines Umlaufbeschlusses gegeben. Hier
braucht es also gar keine Eigentiimerversammlung, sondern es kann eine
Unterschriftenliste herumgeschickt werden oder ein Abstimmungsblatt, auf
dem jeder Eigentiimer seine Stimme abgeben kann. Der Verwalter schickt in
diesem Fall Unterschriftenlisten oder Stimmzettel an die Eigentiimer und
setzt diesen eine bestimmte Frist, bis wann sie sich bei der Abstimmung
entscheiden miissen. Bis zu jenem Zeitpunkt, an dem alle Abstimmungser-
klarungen eingetroffen sind, kann jeder Wohnungseigentiimer seine eigene
Entscheidung noch abdndern oder widerrufen. Mit der Bekanntgabe des
Beschlussergebnisses ist die Entscheidung jedoch rechtswirksam. Woh-
nungseigentiimerpartner, sohin zwei Eigentiimer einer Eigentumseinheit,
konnen nur einvernehmlich und gleich abstimmen.

Nachdem die Abstimmung erfolgt ist, sind die Beschliisse der Eigentiimer-
gemeinschaft jedem Wohnungseigentiimer sowohl durch Anschlag an einer
deutlich sichtbaren Stelle des Hauses als auch durch Ubersendung an jeden
einzelnen Wohnungseigentiimer schriftlich zur Kenntnis zu bringen. Bei der
Ubersendung ist vom Verwalter darauf zu achten, dass er an die Anschrift
des Wohnungseigentumsobjektes zusendet oder an eine andere ihm bekannt
gegebene inldndische Zustellanschrift. Andere Zustellungen wiirden nicht
gesetzeskonform sein und machen den Beschluss anfechtbar.
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Wie konnen Beschliisse angefochten werden?

Auch wenn ein Beschluss mit Mehrheit zu Stande gekommen ist, bedeutet
dies noch lange nicht, dass alle Eigentiimer damit einverstanden sind. Es
bestehen auch verschiedene Maoglichkeiten, solche Beschlussfassungen ge-
richtlich anzufechten.

Jeder Wohnungseigentiimer hat das Recht, innerhalb eines Monats ab An-
schlag eines Beschlusses im Haus, der sich um eine Angelegenheit der or-
dentlichen Verwaltung dreht, mit einem gegen die iibrigen Wohnungseigen-
tlimer gerichteten Antrag beim Bezirksgericht im sogenannten aufderstreiti-
gen Verfahren zu verlangen, dass die Rechtsunwirksamkeit des Beschlus-
ses vom Gericht festgestellt wird. Er kann dabei nur formelle Mangel, Ge-
setzwidrigkeiten oder das Fehlen der erforderlichen Mehrheit geltend ma-
chen. Ein Formalfehler wird die Beschlussfassung nur dann ungiiltig machen,
wenn er sich tatsachlich auf das Abstimmungsergebnis ausgewirkt hat.

Mehr Rechte eines anfechtungswilligen Wohnungseigentiimers als bei der
Anfechtung von Beschliissen zur ordentlichen Verwaltung bestehen bei Be-
schliissen tliber Verdnderungen an den allgemeinen Teilen der Liegenschaft,
die tiber die ordentliche Verwaltung hinausgehen. Hier kann der antragstel-
lende Eigentiimer, wenn er selbst dagegen gestimmt hat, den Beschluss auch
inhaltlich bekdmpfen und nicht nur sein Zustandekommen. Die Frist betradgt
in diesem Fall sogar 3 Monate, wenn er aber nicht verstandigt wurde sogar
6 Monate, und beginnt mit dem Hausanschlag des Beschlusses.

Das Gericht hat in einem solchen Fall den Mehrheitsbeschluss inhaltlich zu
priifen und muss ihn aufheben, wenn die bekdmpfte Verdnderung den An-
tragsteller tibermafdig beeintrachtigen wiirde oder die Kosten der Verdnde-
rung nicht aus der Ricklage gedeckt werden kénnen (unter Berticksichti-
gung der in absehbarer Zeit sonst noch anfallenden Erhaltungsarbeiten) und
wenn dieser nicht in der Riicklage gedeckte Kostenanteil auch nicht von der
beschliefRenden Mehrheit getragen wird und es sich zudem auch nicht um
eine Verbesserung handelt, die allen Wohnungseigentiimern eindeutig zum
Vorteil gereicht.

110



Eigentiimergemeinschaft

Alle Wohnungseigentiimer gemeinsam bilden die sogenannte Eigentiimer-
gemeinschaft. Diese ist eine juristische Person, allerdings mit der Einschran-
kung, dass sie nur im Bezug auf Angelegenheiten der Verwaltung der Liegen-
schaft titig werden kann und ihr dariiberhinaus keinerlei Rechtsfihigkeit
zukommt.

Die Eigentiimergemeinschaft wird durch einen bestellten Verwalter vertre-
ten. Wurde kein Verwalter bestellt, entscheidet die nach (Miteigentums)
Anteilen zu berechnende Mehrheit der Wohnungseigentiimer. Ebenso ent-
scheidet die Mehrheit in Fragen, die das rechtliche Verhaltnis zwischen der
Eigentiimergemeinschaft einerseits und dem Verwalter andererseits betref-
fen, da der Verwalter ja nicht beide Seiten vertreten kann.

Der Hausverwalter

Gerade bei grofReren Wohnungseigentumsgemeinschaften ist es iiblich, dass
ein professioneller Hausverwalter titig wird. Die Eigentiimergemeinschaft
kann mit Mehrheitsbeschluss eine natiirliche oder juristische Person (meist
eine Hausverwaltungs GmbH) zum Verwalter bestellen. Wenn die Mehrheit
keinen Verwalter bestellt, kann jeder Miteigentiimer dies bei Gericht geltend
machen und die Bestellung eines Verwalters verlangen.

Bei der Verwalterbestellung wird dieser entweder auf unbestimmte Zeit
bestellt, womit beide Vertragsteile unter Einhaltung einer Frist von drei
Monaten jeweils zum Ende jeder Abrechnungsperiode (liblicher Weise ein
Kalenderjahr) kiindigen konnen, wozu es keiner besonderen Griinde bedarf.

Wird der Verwaltungsvertrag befristet abgeschlossen, kommt es fiir die
Auflésungsmoglichkeit darauf an, wie lange der Vertrag abgeschlossen wur-
de. Betragt die Vertragsdauer nur drei Jahre, sind grundsétzlich beide Teile
an die volle Vertragsdauer gebunden. Dauert der Vertrag langer als drei Jah-
re, konnen sowohl die Eigentiimergemeinschaft als auch der Verwalter ab
dem Ablauf von drei Jahren den Verwaltungsvertrag ohne besondere Be-
griindung unter Einhaltung einer Frist von drei Monaten zum Ende jeder
Verwaltungsperiode aufkiindigen.
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Gibt es allerdings einen wichtigen Grund, kann der Verwaltungsvertrag
ungeachtet einer allfalligen Befristung jederzeit von den Eigentiimern aufge-
kiindigt werden. Bei grober Pflichtverletzung des Verwalters kann dies das
Gericht sogar auf Antrag nur eines Wohnungseigentiimers tun, wenn die
Mehrheit untitig bleibt. Diese vorzeitige Auflosung wegen grober Pflichtver-
letzung braucht allerdings gewichtige Griinde, die im Streitfall bei Gericht
nachzuweisen sind. Ob nun diese gewichtigen Griinde im Einzelfall vorliegen,
hangt von den konkreten Vorwtirfen ab.

Wenn bei einem befristeten Vertrag die vereinbarte Zeit ablduft und alle
Vertragsteile den Vertrag einfach weiterlaufen lassen, wird daraus ein Ver-
tragsverhaltnis auf unbestimmte Zeit, welches dann mit einer Kiindigungs-
frist von drei Monaten zum Ablauf jeder Abrechnungsperiode gekiindigt
werden kann.

Wurde ein vorlaufiger Verwalter vom Gericht bestellt, endet dessen Amtszeit
mit der Bestellung eines normalen Verwalters durch die Mehrheit. Ist der
Hausverwalter keine juristische Person, sondern eine natiirliche Person,
endet auch mit dem Tod des Verwalters der Vertrag, sonst jedenfalls mit
Eroffnung eines Insolvenzverfahrens iiber den Verwalter oder die Verwal-
tungsgesellschaft und immer natiirlich dann, wenn sich die Eigentiimerge-
meinschaft und der Verwalter einvernehmlich auf eine Vertragsauflosung
einigen.

Dem Verwalter kommt im Rahmen des Wohnungseigentumsrechtes eine
ganz besondere Rolle zu. Er ist nicht nur in der Praxis derjenige, der die
Verwaltungshandlungen durchfiihrt, den gesamten Abrechnungsbereich
erledigt, die laufenden Einzahlungen entgegennimmt, alle Ausgaben tatigt,
fiir die Gemeinschaft Auftrage vergibt, Steuern abfiihrt, Reparaturen organi-
siert etc.. Er ist es auch, der die Versammlungen der Wohnungseigentiimer
einberuft, sie leitet, die Wohnungseigentiimer dabei rechtlich aufklart und
notfalls titig wird, wenn ein Wohnungseigentiimer seinen Zahlungsver-
pflichtungen nicht nachkommt. Der Verwalter ist verpflichtet, die Interessen
der Wohnungseigentiimer zu wahren und zwar die Interessen aller Woh-
nungseigentiimer. Er braucht daher von einzelnen Wohnungseigentiimern
keine Weisungen entgegen zu nehmen, sehr wohl aber von der Mehrheit der
Wohnungseigentiimer.

112



Bei vielen Wohnungseigentumsgemeinschaften besteht das Gefiihl, dass der
Verwalter eine iibergeordnete Instanz sei, die man um Zustimmung fragen
miisse, wenn man bestimmte Dinge in der Eigentumsanlage durchfiihren
mochte. Tatsachlich ist es aber so, dass der Verwalter ja Auftragnehmer der
Wohnungseigentiimer ist und nicht umgekehrt und daher die Wohnungsei-
gentiimer, wenn auch nicht jeder einzelne davon, sondern die Mehrheit, ihm
gegeniiber weisungsbefugt ist und der Verwalter diese Weisungen befolgen
muss, wenn sie nicht gerade gesetzwidrig sind. Aus diesem Irrtum heraus
wird oftmals fiir Verdnderungen am Haus der Verwalter um Zustimmung
gefragt, obwohl diese richtigerweise nur von den Eigentiimern kommen
konnte (z.B. Verglasung eines Balkons).

Der Verwalter darf nach Aufien fiir die Wohnungseigentumsgemeinschaft in
Angelegenheiten der Liegenschaftsverwaltung praktisch alles. Seine Voll-
macht als Verwalter ist umfassend, selbst wenn er im Innenverhaltnis (laut
Vertrag oder Weisung der Mehrheit) weniger Rechte haben sollte. Wenn der
Verwalter also an eine Firma einen Auftrag vergibt, den er eigentlich nicht
hitte vergeben diirfen, weil er dazu einen Beschluss der Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft benoétigt hatte, ist dieser fehlende Beschluss zwar fiir ihn
ein Problem gegeniiber der Wohnungseigentumsgemeinschaft, vor der er
sich rechtfertigen muss, der Vertrag mit dem Professionisten ist aber jeden-
falls giiltig.

Im Innenverhaltnis, also den Wohnungseigentiimern gegeniiber, ist der
Verwalter nur zur Vornahme von Mafdnahmen der sogenannten ordentlichen
Verwaltung befugt. Weitergehende Einschrankungen sind méglich, sie miiss-
ten aber dann im Verwaltungsvertrag angefiihrt sein.

Mit der Bestellung zum Verwalter iibernimmt dieser die Pflicht, alle Maf3-
nahmen, die zur ordnungsgemafien Erhaltung und Verwaltung der Liegen-
schaft dienen, zu besorgen und er kann nicht darauf warten, dass ihm fiir
jede einzelne Mafdnahme eine Weisung der Mehrheit der Wohnungseigen-
tlimer gegeben wird. Er ist vielmehr von sich aus verpflichtet, im Sinne der
Wohnungseigentumsgemeinschaft tatig zu werden.

Ihm obliegt es, fiir die ordnungsgemafie Erhaltung der allgemeinen Teile der
Liegenschaft zu sorgen, eine angemessene Riicklage zu bilden, fiir eine an-
gemessene Versicherung der Liegenschaft zu sorgen, einen Energieausweis
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erstellen zu lassen, riickstandige Zahlungen bei Wohnungseigentiimern ein-
zumahnen und notfalls auch einzuklagen sowie innerhalb einer Frist von 6
Monaten nach Ablauf der Abrechnungsperiode (meist das Kalenderjahr) eine
ordentliche und richtige Abrechnung zu erstellen und an die Wohnungsei-
gentliimer zu iibersenden.

In dieser Abrechnung sind iibersichtlich und nachvollziehbar alle Ausgaben
und Einnahmen der Wohnungseigentumsgemeinschaft darzustellen. Fiir die
Abwicklung hat der Verwalter entweder ein Konto auf den Namen der Eigen-
tlimergemeinschaft zu er6ffnen oder ein sogenanntes Anderkonto zu fiihren,
liber welches er jeweils verfiigungsbefugt ist.

Wenn die Nichtdurchfilhrung von Mafdnahmen die Interessen der Woh-
nungseigentiimer beeintriachtigen wiirde, insbesondere dass Schiaden am
Haus nicht repariert wiirden oder Ahnliches, ist der Verwalter verpflichtet,
auch ohne Beschluss der Wohnungseigentiimer tatig zu werden. Er kann
aber grundsatzlich, wenn die Zeit nicht besonders drédngt, fir Verwaltungs-
mafinahmen Beschliisse herbeifiihren. In der Regel verwalten die professio-
nellen Hausverwalter die Liegenschaft ohne viele Beschliisse, nur dann,
wenn sie beflirchten, dass es ohne Riickfrage mit den Eigentiimern zu Prob-
lemen mit diesen kommen konnte, holen sie vorsichtshalber einen Beschluss
ein. Hierzu stehen ihnen verschiedene Moglichkeiten zur Verfiigung, auf die
oben bereits eingegangen wurde (Eigentiimerversammlung, Umlaufbe-
schluss).

Gesetzlicher Schutz beim Erwerb von
Wohnungseigentum

Wichtige Schutzbestimmungen zugunsten jener Personen, die von einem
Bautrager eine erst im Bau befindliche Eigentumswohnung kaufen, sind im
Bautragervertragsgesetz (siehe dazu eigenes Kapitel) geregelt. Daneben gibt
es aber auch im Wohnungseigentumsgesetz einige einschldgige Bestimmun-
gen, die ebenfalls den Zweck verfolgen, den Wohnungseigentumsbewerber
(sohin Kaufer einer Eigentumswohnung) so gut wie méglich vor jenen Risi-
ken zu schiitzen, die im Rahmen der Vertragsgestaltung fiir ihn bestehen.

Einerseits soll gesichert werden, dass dessen Eintragung im Grundbuch ord-
nungsgemafd funktionieren wird und andererseits gibt es im Wohnungsei-
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gentumsgesetz Bestimmungen, welche die Rechte des Bautragers einschran-
ken, in den Vertrag Bestimmungen aufzunehmen, die den Wohnungseigen-
tumsbewerber langfristig benachteiligen wiirden. Diese Bestimmungen sind
unabhingig von den Regelungen des Bautrigervertragsgesetzes, welches
noch weitergehende Schutzrechte fiir den Erwerber kennt, jedenfalls einzu-
halten.

Die Bestimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes, welche den Erwerber
einer Eigentumswohnung schiitzen sollen, sind zwingendes Recht, sie kon-
nen also im Vertrag auch nicht ausgeschlossen werden.

Kurz gesagt versteht man unter einem Wohnungseigentumsorganisator
im Sinne des Gesetzes sowohl den Eigentiimer als auch den aufderbiicherli-
chen Erwerber der Liegenschaft (also den kiinftigen Eigentiimer, der aber
noch nicht eingetragen ist) aber auch denjenigen, der mit dessen Wissen die
organisatorische Abwicklung des Bauvorhabens oder, falls das Gebaude
bereits bezogen ist, die Wohnungseigentumsbegriindung durchfiihrt oder an
dieser Abwicklung zumindest in eigener Verantwortlichkeit beteiligt ist.

Wohnungseigentumsbewerber ist derjenige, dem schriftlich von einem
Wohnungseigentumsorganisator die Einrdumung von Wohnungseigentum
an einem bestimmten wohnungseigentumstauglichen Objekt (Wohnung,
Geschaftsraumlichkeit oder Abstellplatz) zugesagt wurde. In der Regel ist
Wohnungseigentumsbewerber also der Kaufer oder Kaufinteressent einer
Eigentumswohnung und Wohnungseigentumsorganisator der Bautrager,
also derjenige, der dem Kaufer gegeniiber als Verkdufer und Errichter der
Wohnung auftritt.

Damit der Wohnungseigentumsorganisator vom Erwerber Zahlungen for-
dern kann, ist er zunachst verpflichtet, fiir die Anmerkung der Einraumung
von Wohnungseigentum zu sorgen. Darunter versteht man eine grundbii-
cherliche Anmerkung, in welcher der Kaufer und die Bezeichnung des woh-
nungseigentumstauglichen Objektes anzufiihren sind. Diese Anmerkung hat
den Sinn, dass bereits aus dem Grundbuch ersichtlich ist, dass der Kaufer
diese Wohnung kaufen wird bzw. sie ihm ins Eigentum iibertragen werden
soll und der Kaufer hat in weiterer Folge im Zuge der Wohnungseigentums-
begriindung das Recht, die Einverleibung seines Eigentumsrechtes im Range
dieser Anmerkung zu verlangen. Dieses Recht besteht selbst dann, wenn die
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Liegenschaft in der Zwischenzeit an einen Dritten iibertragen worden sein
sollte oder wenn sie belastet wurde. Diese Anmerkung sichert also die
Rechtsposition des Kaufers im Zeitraum zwischen der Anmerkung und der
tatsachlichen Eigentumseinverleibung. Bevor diese Grundbuchseintragung
nicht erfolgt ist, wiare der Kaufer berechtigt, alle Zahlungen, die er trotzdem
schon geleistet hat, wieder zuriickzufordern. Bis zu dieser Anmerkung muss
der Kéufer nichts bezahlen!

Der Kaufer hat weiters das Recht, wenn er seinerseits die vereinbarten Be-
trage bezahlt hat, dass ihm das zugesagt Objekt (z.B. Wohnung) tatsachlich
zur Nutzung iibergeben wird, sobald es beziehbar ist und dass nach Vollen-
dung der Baufiihrung am Haus in dem dieses Objekt liegt, unverziiglich die
fir die Einverleibung seines Eigentumsrechtes notwendigen Urkunden er-
richtet und die entsprechenden Antrige bei Gericht gestellt werden. Kurz
gesagt, er hat das Recht auf umgehende Umsetzung der vertraglichen Pflich-
ten des Bautragers.

Rechtsunwirksame Vereinbarungen

Das Wohnungseigentumsgesetz sieht auch inhaltliche Schranken dessen vor,
was ein Wohnungseigentumsorganisator mit einem Wohnungseigentums-
bewerber oder Wohnungseigentiimer vereinbaren kann, da der Gesetzgeber
offenbar beflirchtet, dass der Errichter gegeniiber dem Kaufer in einer an-
fanglich wesentlich besseren Position ist und unter Umstdnden aus dieser
Position heraus Vereinbarungen vorsieht, welche die dem Wohnungseigen-
tlimer an sich zustehenden Nutzungs- oder Verfiigungsrechte aufheben oder
zumindest unbillig beschranken. Solche Vereinbarungen sind rechtsunwirk-
sam.

Insbesondere ist es dem Wohnungseigentumsorganisator nicht gestattet,
bereits im Vorfeld Mietvertrage oder Nutzungsvorbehalte {iber Teile der
Liegenschaft abzuschliefden, die an sich den spateren Wohnungseigentiimern
zur Verfligung stehen sollen. Es ist daher nicht zuladssig, dass durch solche
Vertrage im Vorhinein die spateren Wohnungseigentiimer letztlich gar nicht
mehr die Moglichkeit haben, tiber solche Teile zu verfiigen, da der Woh-
nungseigentumsorganisator hier schon verbindliche Vertrage abgeschlossen
hatte. Insbesondere beziehen sich solche Vertrage auf Keller- oder Dachbo-
denrdume, Hausgarten oder Lagerplédtze sowie allgemeine Teile der Liegen-
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schaft, wie etwa gemeinsame Parkpliatze, Zugangs- und Zufahrtsbereiche,
Hausgange und dhnliches.

Auch im Vorfeld schon geschlossene Vereinbarungen oder Vorbehalte iiber
die Vergabe der Durchfiithrung von kiinftigen Instandhaltungs- oder Verbes-
serungsarbeiten sowie Vermittlungsauftrage jeder Art sind zu Lasten der
spateren Wohnungseigentiimer nicht méglich. Es kann also der Organisator
nicht schon zu Lasten der spateren Wohnungseigentiimer vereinbaren, dass
eine bestimmte Firma in Zukunft mit den Instandhaltungs- oder Verbesse-
rungsarbeiten fix beauftragt wird. Diese Rechte sollen den Wohnungseigen-
tumsbewerber davor schiitzen, bereits in einer frithzeitigen Phase an Ver-
einbarungen gebunden zu sein, die dann seine Eigentiimerstellung nachhal-
tig negativ beeinflussen. Den Eigentiimern steht es namlich in weiterer Folge
zu, entsprechende Vertriage mit Dritten abzuschliefRen und sie sollen an vor-
weg abgeschlossene Vertrage daher nicht gebunden sein.

Auch Vereinbarungen iiber Vorkaufs- und Wiederkaufsrechte sind nicht
zuladssig, ebenso Einschrankungen der Gewahrleistungsrechte des Erwer-
bers. Vereinbarungen iiber Konventionalstrafen oder Reugelder sind ebenso
unwirksam und diese Rechtsunwirksamkeit hinsichtlich aller genannten
Vertragsarten erstreckt sich auch auf den darauf begiinstigten Dritten, etwa
auf denjenigen Professionisten, der vom Wohnungseigentumsorganisator
bereits einen fixen Auftrag fiir kiinftige Erhaltungsarbeiten bekommen hatte.
Die Rechtsunwirksamkeit erstreckt sich nur dann nicht auf den begiinstigten
Dritten, wenn ihm die Absicht, auf der Liegenschaft Wohnungseigentum zu
begriinden, weder bekannt war noch bekannt sein musste.

Einschriankungen des Riicktrittsrechtes des
WE -Organisators

Wenn der Wohnungseigentumsorganisator wegen eines Zahlungsverzuges
des Kaufers seinen Riicktritt mit Klage geltend macht, gleichzeitig aber die
Hohe der vom Kaufer noch zu leistenden Zahlungen strittig ist, hat das Ge-
richt zundchst gesondert mit Beschluss liber die Hohe der offenen Zahlungs-
betrdge zu entscheiden. Der Wohnungseigentumsbewerber hat dann noch
die Méglichkeit, vor Schluss der dem erstinstanzlichen Urteil vorangehenden
Verhandlung den laut Gerichtsbeschluss noch geschuldeten Betrag zu bezah-
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len und dann wiirde die Klage des Wohnungseigentumsorganisators abge-
wiesen.

Ebenso soll nach den Intentionen des Gesetzgebers der Wohnungseigen-
tumsbewerber dahingehend geschiitzt sein, dass er tatsachlich als Woh-
nungseigentiimer ins Grundbuch kommt und er nicht durch einen ungerecht-
fertigten Riicktritt des Organisators, nur weil die offenen Betrige strittig
sind, dieses Anrecht verliert.

Rangordnungsanmerkungen beim Kauf von
Wohnungseigentum

Wenn auf einer Liegenschaft bereits zumindest eine Anmerkung der Ein-
rdumung von Wohnungseigentum eingetragen ist oder auf einem Anteil auf-
grund eines Vertrages bereits Miteigentum einverleibt ist und der Vertrag
aber Anspruch auf eine derartige Anmerkung auf Einrdumung von Woh-
nungseigentum gibt, kann der nach dem Bautrdgervertragsgesetz bestellte
Treuhdnder im Grundbuch eine unbefristete Rangordnung fiir die beab-
sichtigte Einrdumung von Wohnungseigentum erwirken. In dieser Anmer-
kung ist der Treuhdander namentlich anzugeben und er bendtigt fiir seine
Bestellung zum Treuhdnder aufierdem eine beglaubigte Bestiatigung des
Bautragers.

Diese Anmerkung sichert die Interessen der kiinftigen Kaufer insoweit, als
der Treuhdnder deren Rechte gegeniiber dem Organisator ausiiben kann und
die spateren Wohnungseigentumsbewerber kénnen in weiterer Folge die
Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum im Rang dieser Rang-
ordnung verlangen, die zunadchst der Treuhdnder veranlasst hat.

Abschlief3end sei noch festgehalten, dass der Gesetzgeber den Wohnungsei-
gentumsbewerbern auch das Recht einer Klage auf Einverleibung ihres
Eigentumsrechtes eingeraumt hat, wenn der Wohnungseigentumsorganisa-
tor mit der Erstellung der notwendigen Antrage bei Gericht oder schon mit
der Errichtung der notwendigen Urkunden sdumig sein sollte. Es ist aber
nicht notwendig, hier auf diese Bestimmungen in diesem Zusammenhang
naher einzugehen, da in der Praxis hier nicht allzu haufig Probleme auftre-
ten. Mit einer Abwicklung nach den Bestimmungen des Bautragervertrags-
gesetzes sind solche Probleme in der Regel so gut wie auszuschliefien. Wel-
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che Vorteile das Bautrigervertragsgesetz fiir den Erwerber und welche
Probleme es aber gleichzeitig fiir den Bautrager bringt, wird in einem eige-
nen Kapitel dargestellt.

Vorlaufiges Wohnungseigentum

Frither war es nicht moglich, dass der Alleineigentiimer einer Liegenschaft
mit sich selbst Wohnungseigentum begriindet und bereits die ihm vorlie-
gende Parifizierung insoweit ins Grundbuch eintragen lasst, dass die Anteile
dort dargestellt sind und man bereits am Grundbuchsauszug erblicken kann,
welche Tops begriindet werden. Es brauchte immer erst einen konkreten
Kaufer, mit dem ein sogenannten ,Erstvertrag” abgeschlossen wurde, sodass
am Anfang der Wohnungseigentumsorganisator mit allen Anteilen eingetra-
gen war, mit Ausnahme desjenigen Anteiles, den der Erstkdufer erworben
hat.

Diesen Schritt muss man jetzt nicht mehr gehen, sondern der Alleineigentii-
mer kann auch das ,vorlaufige Wohnungseigentum* begriinden, indem er ein
sogenanntes Wohnungseigentumsstatut ausarbeitet und dieses im Grund-
buch eintragen lasst. Es sind dann im Grundbuch die Anteile schon aufge-
gliedert und die einzelnen Tops benannt, alle stehen aber noch im Eigentum
des Bautragers als vorlaufigem Wohnungseigentiimer.

Auch dieser vorlaufige Wohnungseigentiimer, der mit dem Bautriager ident
ist, kann fiir die Dauer des vorlaufigen Wohnungseigentums bestimmte ein-
schriankende Regelungen nicht im Vorhinein treffen, da spatere Wohnungs-
eigentiimer daran nicht gebunden sind. Sollten hier also entsprechende Ein-
schrankungen in einem Vertrag vorzufinden sein, die eine Beniitzungsrege-
lung, Gemeinschaftsordnung, die Hohe der Riicklage, die Versicherung der
Liegenschaft, die Hausordnung, Regelungen iiber die Vermietung allgemei-
ner Teile der Liegenschaft, Bestellung eines Verwalters samt Inhalt des Ver-
waltungsvertrages, Aufnahme von Darlehen zur Erhaltung der Liegenschaft
oder einen abweichenden Aufteilungsschliissel, abweichende Abrechnungs-
einheiten oder abweichende Abstimmungseinheiten, verbrauchsabhingige
Abrechnungen, beniitzungsabhingige Einhebung von Energiekosten fiir
Gemeinschaftsanlagen, Verteilung der Ertragnisse, Rechnungslegung, abwei-
chende Abrechnungsperioden oder eine Vorgangsweise bei Uberschiissen
und Fehlbetragen aus der Abrechnung vorsehen, sind diese Bestimmungen
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fiir die spateren Erwerber nicht bindend. Im Rahmen einer Vertragstiberprii-
fung lassen sich solche ungiiltigen Klauseln herausfiltern und ausschalten.

Das gilt auch dann, wenn der Wohnungseigentumsorganisator diese Verein-
barungen nicht im Statut einseitig mit sich selbst festlegt, sondern mit einer
dritten Person trifft, diese dritte Person aber zu ihm in einem familidren oder
wirtschaftlichen Naheverhaltnis steht, womit solche Umgehungen nicht mog-
lich waren. Es soll also immer verhindert werden, dass der Bautrager die
kiinftigen Eigentiimer schon im Vorhinein vertraglich fiir die Zeit danach
bindet und die Eigentiimer in ihren Entscheidungen in Zukunft beschrankt
werden.

Sobald ein erster Kaufer vorliegt und Miteigentum an der Liegenschaft er-
wirbt, geht das vorlaufige Wohnungseigentum in ein echtes Wohnungseigen-
tum tber.

Diese Ausfithrungen sind nicht erschopfend, sie sollen nur im Falle eines
Kaufes von einem Wohnungseigentumsorganisator lhre Aufmerksamkeit
darauf lenken, welche Vereinbarungen tiberpriifungsbediirftig sein kénnten
und Sie darin bestarken, dass Ihre Rechtsstellung als Kaufer vom Gesetzge-
ber relativ gestarkt ist. Fiir Wohnungseigentumsorganisatoren ist festzuhal-
ten, dass diese unter Umsténden ja der Meinung sein kdnnten, durch solche
vorzeitigen Regelungen fiir entsprechende Klarheit und Vereinfachung der
Verwaltung der Liegenschaft zu sorgen, dass dies aber eben aufgrund der
gesetzlichen Bestimmungen so nicht moglich ist. Erst dann, wenn ein Dritter
als Kaufer auftritt, konnen der Wohnungseigentumsorganisator und dieser
Kaufer entsprechende Vereinbarungen zu diesen Fragen treffen.
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MIETRECHT

Beim Rechtserwerb an einer Immobilie geht es oft darum, dass der Erwerber
in Zukunft dort selbst leben will. Nicht immer ist das so, es gibt natiirlich
auch Anleger, die fiir eine Ubergangszeit oder vielleicht sogar auf Dauer ihre
neue Immobilie vermieten wollen. Einige Grundziige des darauf anwendba-
ren Rechtes sollen hier kurz dargestellt werden.

Eine jener Vertragsarten, bei der der Gesetzgeber davon ausgeht, dass typi-
scherweise die Vertragsparteien nicht auf gleicher wirtschaftlicher Hohe
operieren konnen, ist das Mietrecht. In der Regel steht einem (wirtschaftlich)
starken Vermieter ein (wirtschaftlich) eher schwacher Mieter gegeniiber,
sodass der Gesetzgeber zahlreiche Regelungen erlassen hat, die den Mieter
in seiner Position schiitzen. Insbesondere durch die Einfiihrung des Miet-
rechtsgesetzes wurde in das Recht der sogenannten Bestandsvertrage da-
hingehend eingegriffen, dass fiir eine grofde Zahl von Vertrdgen die Ver-
tragsfreiheit eingeschrankt wurde. Nicht alles was die Parteien wollen
oder eine Partei einer anderen aufzwingen mochte, ist gesetzlich zulassig.

Insbesondere gibt es in weiten Bereichen einen Kiindigungsschutz, Regelung
iiber die Obergrenzen des Mietzinses, bestimmte vertragliche Mindeststan-
dards und auch rechtliche Regelungen iiber die Weitergabe des Mietgegen-
standes.

Insbesondere das Mietrechtsgesetz enthalt daher hauptsachlich zwingende
Normen zugunsten des Mieters, ebenso wie das gesamte Mietrechtsge-
setz selbst nicht vertraglich ausgeschlossen werden kann. Grundsatzlich
geht man in einem Rechtsstreit davon aus, dass das Mietrechtsgesetz voll
anwendbar ist. Es liegt am Vermieter, ihn treffende Ausnahmen geltend zu
machen und zu beweisen.

Es kann daher ganz entscheidend sein, wie ein Mietverhaltnis ausgestattet ist
bzw. ob {iberhaupt schon ein Mietverhiltnis vorliegt. Insbesondere die Uber-
lassung einer Wohnung oder eines Hauses zum blof3en Gebrauch ohne Ent-
gelt unterliegen nicht dem Mieterschutz. Wer sich also blof3 die Betriebskos-
ten zahlen lasst, kann das Bestandsverhiltnis trotzdem jederzeit wieder
aufléosen. Wer jedoch sich Betrdge bezahlen lasst, die er unabhingig vom

121



Betrieb einer Wohnung immer bezahlen miisste (Grundsteuer, Versiche-
rungspramien, Riicklagenzahlungen), der lauft schon Gefahr, unter die mie-
terschutzrechtlichen Bestimmungen zu fallen, sodass eine einseitige und
jederzeitige Beendigung des Vertragsverhaltnisses speziell fiir den Vermie-
ter dann nicht mehr moglich ist.

Grundsatzlich ist ein Bestandsvertrag ein sogenannter Konsensualvertrag,
der also durch blofse Einigung iiber Mietgegenstand und Entgelt zustande
kommt und dann vorliegt, wenn dieses Uberlassungsverhiltnis zumindest
fiir eine bestimmte Dauer gedacht ist. Die eine Leistung besteht darin, dass
jemand eine beweglich oder unbewegliche Sache dem anderen zum Ge-
brauch iiberlasst und der andere dafiir ein Entgelt (Mietzins, Pachtzins) leis-
tet.

Oftmals ist es entscheidend, ob bei Geschaftsraumlichkeiten Miete oder
Pacht vorliegt, sodass an dieser Stelle darauf hingewiesen werden soll, dass
beim Abschluss von Vertragen die pachtspezifischen Regeln besonders her-
vorzuheben sind, wenn man aus dem Anwendungsbereich des Mietrechtsge-
setzes hinaus kommen mochte. Die blofie Bezeichnung eines Vertrages an-
dert jedoch niemals etwas an seiner tatsachlichen Rechtsnatur. Es kommt
nicht darauf an, was man auf den Vertrag hinaufschreibt, sondern was der
Vertrag tatsdchlich an Rechten und Pflichten umfasst.

Bei Geschaftsraumlichkeiten kann man einerseits leere Rdumlichkeiten ver-
mieten, damit darin jemand ein Geschift betreibt oder man tiberlasst ihm
gegen Entgelt das gesamte Unternehmen z.B. ,Gasthaus” oder ,Lebensmittel-
geschaft”, somit eine organisierte Erwerbsgelegenheit, vielleicht noch samt
entsprechender Geschiftseinrichtung, Personal, Kundenstock und Warenla-
ger etc., sodass in diesen Féllen dann eben eine Unternehmenspacht vorliegt.
Insbesondere die Vereinbarung einer Betriebspflicht des Pachters (z.B. er ist
verpflichtet, das Geschaft zu bestimmten Zeiten offen zu halten) spricht mehr
fiir einen Pachtvertrag als fiir einen Mietvertrag. Die Einordnung wird immer
im Einzelfall nach den tatsachlichen Vereinbarungen und Rechten und Pflich-
ten beurteilt. Der Unterschied, ob ein mietergeschiitztes Geschaftslokal oder
ein nichtmietergeschiitztes Pachtverhaltnis vorliegt, ist jedoch gerade fiir
einen Bestandnehmer (Mieter oder Pachter) von enormer Bedeutung.
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Von den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes (MRG) ist grundsatzlich
nur die Raummiete umfasst, also die Miete von Wohnungen, Wohnungs-
teilen und Geschiftsraumlichkeiten. Nicht unter das Mietrechtsgesetz fallt
die Miete von Grundflachen, Parkplatzen etc. Ein Parkplatz kann lediglich
dann unter das MRG fallen, wenn er gemeinsam mit einer Wohnung vermie-
tet wird.

Welche Mietverhaltnisse iiber Raumlichkeiten
unterliegen nicht dem MRG?

Es gibt im Anwendungsbereich des MRG in dessen § 1 eine Auflistung, wel-
che Mietverhaltnisse tiberhaupt nicht unter das Mietrechtsgesetz fallen und
welche nur unter manche Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes.

Generell nicht unter das Mietrechtsgesetz fallen die

e Vermietung von Raumlichkeiten im Rahmen von Beherbergungs-, Ga-
ragierungs-, Verkehrs-, Flughafenbetriebs-, Speditions- und Lagerun-
ternehmen. Wer also ein Hotelzimmer mietet, hat keinen Mieter-
schutz.

e Ebenso die Vermietung im Rahmen von besonders eingerichteten

Heimen fiir ledige oder betagte Menschen, Lehrlingen, jugendlichen
Arbeitnehmern, Schiilern oder Studenten.
Hier ist das mafdgebliche Kriterium darin zu sehen, dass der Betreiber
nicht nur die Raume iiberlasst, sondern sich auch zu gewissen Diens-
ten und Betreuungsleistungen (Zimmerreinigung, Verpflegung, Wa-
schedienst, Bereitstellung von Gemeinschaftsrdumen) verpflichtet.

e Sozialpadagogisch Betreutes Wohnen

e Dienst-, Natural- oder Werkswohnungen
Allein der Umstand, dass Arbeitgeber und Vermieter die gleiche Per-
son sind, spricht noch nicht unbedingt fiir das Vorliegen einer Dienst-
wohnung. Der Dienstvertrag muss im Vordergrund stehen und muss
Anlass oder Geschiftsgrundlage des Bestandsvertrages sein. Diesfalls
sind dann Vereinbarungen giiltig, dass der Dienstvertrag endet und
damit auch das Mietverhaltnis.

e Halbjahresvertrage
Vertrage, die nicht langer als auf ein halbes Jahr befristet sind und Ge-
schiftsrdaume oder Wohnungen der Ausstattungskategorien A oder B
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(dazu spéter) umfassen, unterliegen dann nicht dem Mietrechtsgesetz,
wenn der Mieter die Wohnung nur zum schriftlich vereinbarten
Zweck der Nutzung als Zweitwohnung nutzt. Diese Nutzung muss
durch seine Erwerbstatigkeit und den dadurch bedingten Ortswechsel
vorgegeben sein.

e Ferienwohnungen
Haben Mieter und Vermieter den vereinbarten Zweck ausdriicklich als
Ferienwohnung, also als Wohnung zur Erholung und Freizeitgestal-
tung, definiert, wird der Mietvertrag nicht von den Bestimmungen des
MRG erfasst.

e Mietvertrage liber Mietgegenstande in einem Gebdude mit nicht mehr

als zwei selbstindigen Wohnungen oder Geschéaftsrdumlichkeiten
(wobei Raume, die nachtraglich durch den Ausbau des Dachbodens
neu geschaffen wurden oder werden, nicht zdhlen).
Diese Bestimmung ist sehr wichtig, Ein- und Zweifamilienhausern fal-
len nicht unter das Mietrechtsgesetz, es kann hier jeder beliebige
Mietzins vereinbart werden und auch jegliche beliebige Dauer des
Mietvertrages.

Dariiberhinaus gibt es auch noch einen Teilanwendungsbereich des MRG,
wodurch insbesondere

o frei finanzierte Neubauten, das sind solche, wo die Baubewilligung
nach dem 30.06.1953 erteilt wurde und die ohne 6ffentliche Wohn-
bauférderungsmittel neu errichtet wurden, und

o vermietete Eigentumswohnungen und Geschaftsraumlichkeiten im
Wohnungseigentum, wenn das Gebaude aufgrund einer nach dem
08.05.1945 erteilten Baubewilligung neu errichtet wurde.

e Mietvertriage in einem Wirtschaftspark, das sind wirtschaftliche Ein-
heiten auf ausschliefilich zu Geschaftszwecken genutzten Gebduden
und Liegenschaften, wenn dort nicht iiberwiegend Handelsgewerbe
betrieben wird.

Einkaufszentren fallen also nicht unter das Mietrechtsgesetz, wobei es im
Bezug auf einzelne Mietverhiltnisse durchaus auch abweichende Entschei-
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dungen des OGH gibt. Der Einzelfall ist hier mit seinen konkreten Ausgestal-
tungen entscheidend!

Im eingeschrankten Anwendungsbereich beschrinkt sich der Mieter-
schutz auf den Kiindigungs-, Befristungs- und Riumungsschutz, was
aber immer noch einen wesentlichen Unterschied zu Mietgegenstanden ohne
jeglichen Anwendungsbereich des MRG ausmacht.

Haupt- und Untermiete

Da der Untermieter weniger Rechte hat als der Hauptmieter, wird oftmals
versucht, hier das Gesetz zu umgehen.

Hauptmiete liegt vor, wenn der Mietvertrag mit dem Eigentiimer der Lie-
genschaft bzw. dem dinglich oder obligatorischen Fruchtniefier der Liegen-
schaft (der also mit dem Eigentliimer einen solchen Vertrag abgeschlossen
hat), aber auch mit dem Pachter eines ganzen Hauses oder mit einem Woh-
nungseigentiimer abgeschlossen wird.

Das Gesetz kennt sogar den sogenannten ,Scheinuntermieter, wenn also
der Hauptvermieter und der Hauptmieter bereits ihren eigenen Vertrag
letztlich mit dem Vorsatz abschliefden, das Bestandsobjekt dann unter zu
vermieten und dem Untermieter die Rechte eines Hauptmieters vorzuenthal-
ten. Indizien fiir solche Umgehungshandlungen sind etwa, wenn der
Hauptmieter mehrere Wohnungen in einem Haus untervermietet oder zwi-
schen Hauptvermieter und Hauptmieter ein familidres oder wirtschaftliches
Naheverhaltnis besteht. In diesem Fall kann der ,Scheinuntermieter” in ei-
nem gerichtlichen Auflerstreitverfahren sogar einen Feststellungsanspruch
auf Anerkennung als Hauptmieter stellen.

Das kann fiir den Untermieter wichtig sein, da mit Ende des Hauptmietver-
trages, auf welches er ja keinen Einfluss hatte, auch sein Untermietverhaltnis
insofern endet, als auch er mit dem Hauptmieter die Wohnung oder das Ge-
schiftslokal rdumen miisste. Dass er seinerseits gegen seinen Vermieter
(Hauptmieter) Anspriiche auf Schadenersatz etc. hitte, wird hier nur ein
geringer Trost sein, zumal es denkbar ware, als Hauptmieter eine Person
dazwischen zu schalten, die letztlich iiber kein Vermoégen verfiigt. Das Nut-
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zungsrecht wiirde man auf alle Félle verlieren und daran wiirde auch der
blof3e Schadenersatzanspruch nichts dndern.

Rechte des Mieters

Grundsatzlich ist das Recht des Mieters die Nutzung der Wohnung bzw. des
Geschaftes. Oft wird aber darum gestritten, was der Mieter aufder der Bezah-
lung des Mietzinses noch tun muss und was denn die Pflichten des Vermie-
ters sind.

Aufierhalb des vollen Anwendungsbereiches des MRG trifft den Vermieter
die Pflicht, das Bestandsobjekt dem Mieter in brauchbarem Zustand zu tiber-
geben und auch in diesem Zustand zu erhalten. Er darf wahrend der Dauer
des Mietverhéltnisses den Mieter in der Ausiibung seiner Rechte nicht stdren
und hat seinerseits sogar Stérungen durch Dritte zu unterbinden. Die allge-
meinen Teile der Liegenschaft muss er so betreuen und erhalten, dass der
Mieter und seine Mitbenutzer nicht zu Schaden kommen.

Allerdings konnen diese Rechte vertraglich verandert werden und dies ge-
schieht auch oft, sodass meistens die Erhaltungspflichten auf den Mieter
tiberwilzt werden. Hinsichtlich aller Bereiche (Heiztherme, Warmwasser-
boiler, Warmeaufbereitungsgerét) ist dies aber nicht moglich.

Im Ubrigen kénnen die Vertrige die Rechtslage zulasten des Mieters sogar
sehr verdndern, solange eine Klausel im Mietvertrag nicht als gréblich be-
nachteiligend und damit als nichtig betrachtet wird. Die Grenze wiirde also
darin liegen, dass der Vermieter von sich aus tiber Art, Umfang und Preis von
Instandhaltungsarbeiten entscheidet und der Mieter nur noch die Kosten zu
tragen hat. Mittlerweile gibt es eine Rechtsprechung des Obersten Gerichts-
hofes, dass zumindest in Allgemeinen Geschiftsbedingungen und Vertrags-
formblattern die Erhaltungspflicht nicht generell auf den Mieter iiberwalzt
werden kann, was auch insofern einleuchtet, als damit letztlich auch jegliche
Gewdhrleistungsrechte des Mieters umgangen wiirden. Der Mieter miisste
immer den Mietgegenstand auf eigene Kosten soweit Instand halten und
Instand setzen, dass er ihn iiberhaupt ordnungsgemaf3 nutzen kann.

Im Vollanwendungsbereich des MRG ist die Situation des Mieters besser
und hier hat der Vermieter zwingend dafiir zu sorgen, dass zumindest die
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allgemeinen Teile des Hauses im jeweils ortsiiblichen Standard erhalten
bleiben. Beim Mietgegenstand selbst trifft dies den Vermieter nur hinsicht-
lich ernster Schiaden des Hauses.

Besonders die immer wieder auftauchende Problematik von Schimmel in
einem Mietgegenstand trifft den Vermieter nur dann, wenn dieser Schimmel
auch Auswirkungen auf den Bauzustand hat. Bei oberflachlicher Schimmel-
bildung kann durchaus aufgrund eines Mietvertrages der Mieter fiir die Be-
seitigung zustandig sein.

Erhaltungspflichten des Mieters

Nach den Bestimmungen des MRG hat der Mieter den Mietgegenstand und
die fiir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen, insbesondere Licht-
leitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs- und Beheizungs- und sanitdre Anla-
gen so zu warten und Instand zu halten, dass dem Vermieter und den ande-
ren Mietern des Hauses kein Nachteil erwéchst. Lediglich die Behebung von
ernsten Schiaden des Hauses oder zur Beseitigung einer erheblichen Gesund-
heitsgefahrdung, treffen den Vermieter.

Bei der Gefahr von ernsten Schiden des Hauses (z.B. Leitungsbruch in der
Wand) ist der Mieter zwar nicht zur Reparatur verpflichtet, bei sonstiger
Schadenersatzpflicht aber dazu, dem Vermieter dies sofort mitzuteilen.

Ist im Einzelfall der Mieter im Recht, weil der Vermieter Mangel beseitigen
muiisste, dies aber nicht tut, kann der Mieter seinerseits den Mietzins min-
dern. Dazu muss er zunachst den Mangel dem Vermieter anzeigen und wenn
dieser nichts unternimmt, ist die Mietzinsminderung ein taugliches Mittel,
den Vermieter zu einer entsprechenden Reparaturtatigkeit zu zwingen.

Bei berechtigter Mietzinsminderung kann der Vermieter daraus auch kei-
nen Auflésungsgrund fiir das Mietverhaltnis konstruieren. Das Ausmaf3 der
moglichen Zinsminderung richtet sich nach dem objektiv zu bemessenden
Grad und der Dauer der Unbrauchbarkeit. Selbst ein vereinbarter Gewahr-
leistungsverzicht kann diesen Zinsminderungsanspruch nicht beseitigen,
dieser ist unverzichtbar. Wenn der Vermieter sich zu nichts bewegen lasst,
kann der Mieter indirekt seine Rechte durchsetzen, indem er etwa das Ver-
tragsverhéltnis einseitig aus diesem wichtigen Grund aufldst. Im Bereich des
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Mietrechtsgesetzes gibt es die Moglichkeit, durch einen Antrag bei Gericht
dem Vermieter die anstehenden Erhaltungsarbeiten aufzutragen.

Umfang des Gebrauchsrechtes des Mieters

Grundsatzlich ist der Bestandnehmer berechtigt, die Bestandssache sorgfal-
tig und sachgemafd zu gebrauchen, wobei er die iibrigen Bestandnehmer
nicht storen darf. Eine Tierhaltung (mit Ausnahme von Singvégeln und Gold-
hamstern) kann vertraglich ausgeschlossen werden, sonst ist das Halten
iblicher Haustiere wie Hunde und Katzen grundsétzlich erlaubt.

Mit Ende des Mietverhaltnisses muss der Mieter den Mietgegenstand im
urspriinglichen Zustand, jedoch unter Beriicksichtigung der gewohnlichen
Abnutzung zuriickgeben. Zum Ausmalen ist er nur verpflichtet, wenn das im
Vertrag ausdriicklich vereinbart wurde.

Im Vollanwendungsbereich des MRG sieht es fiir den Mieter sogar etwas
besser aus. Der Mieter darf in der Wohnung alles tun und verdndern, was der
Ubung des Verkehrs entspricht und einem wichtigen Interesse seinerseits
dient. Und nur in wenigen Bereichen kann der Vermieter iiberhaupt verlan-
gen, dass bei Ende des Mietverhaltnisses wieder zuriickgebaut wird.

Der Vermieter seinerseits hat auch iiber den Erhaltungszweck der Liegen-
schaft hinausgehende niitzliche bautechnische Mafdnahmen durchzufiihren,
solange ihre Kosten durch die Mietzinsreserve der letzten 10 Jahre (ein-
schliefdlich gewahrter Zuschiisse) gedeckt sind oder wenn sich die Mehrheit
der Mieter iiber den nicht gedeckten Teil der Kosten einigt und diese tiber-
nimmt. Auf diese Weise konnte etwa auch ein Personenaufzug nachtraglich
durchgesetzt werden, Mafinahmen zur Schallddmmung, Einleitung der
Fernwirme sowie eine Standardanhebung der Wohnungen.

Wahrend aufderhalb des MRG Vollanwendungsbereiches der Vermieter die
Untervermietung vertraglich unterbieten kann, ist dies im Vollanwendungs-
bereich des MRG grundsatzlich nicht mdglich. Hier miisste er einen wichti-
gen Grund gegen die Untervermietung geltend machen kénnen.
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Entgeltregelungen

Die Gegenleistung fiir die Uberlassung der Wohnung oder des Geschiftsrau-
mes bezeichnet man als ,Mietzins“, dieser ist in der Regel im Voraus bis zum
5. des Kalendermonats zu bezahlen und in diesem Zusammenhang sind di-
verse gesetzliche Mietzinsbeschrankungen zu beachten.

Zu beachten ist, dass Mietzinsbeschrinkungen, diese sind ndmlich auch
schon beim angemessenen Mietzins feststellbar, im Gegensatz zum ,freien
Mietzins“, nur fiir Wohnungen gelten, die dem Mietrechtsgesetz voll
unterliegen. Alle vorne geschilderten Ausnahmen vom Vollanwendungsbe-
reich bedeuten gleichzeitig, dass der Mietzins frei vereinbart werden kann.

Folgende Kategorien von Mietzins werden unterschieden:
Der angemessene Mietzins,

e der fiir Geschaftsraumlichkeiten gilt,

e Mietgegenstinde in Gebduden, die nach dem 08.05.1945 errichtet
wurden,

o denkmalgeschiitzte Objekte, bei denen der Vermieter nach dem
08.05.1945 erhebliche Eigenmittel zur Erhaltung aufgewendet hat
und

e  Wohnungen der Kategorien A und B mit Nutzflichen iiber 130 m?
wenn diese binnen 6 Monaten nach Raumung durch den vorherge-
henden Inhaber vermietet werden

e sowie unbefristete Mietverhaltnisse mit schriftlicher Hauptmietzins-
vereinbarung, wenn seit der Ubergabe mehr als 1 Jahre vergangen ist.

Liegen diese Voraussetzungen (Details siehe § 16 MRG) nicht vor, kann nur
der Kategoriemietzins, bei dem Kategorien A, B, C und D unterschieden
wurden (galt von 1982 bis 1994) verlangt werden (der also niedriger ist als
der ,angemessene Mietzins“) bzw. seit 1994 der Richtwertmietzins, dieser
gilt seit 1994 fiir Wohnungen der Kategorien A, B und C (nicht fiir Geschafts-
rdume) und fiir Wohnungen in Altbauten (Baubewilligung vor 1945).
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Dieser Richtwert wird durch Verordnung festgelegt und veroffentlicht. Um
alle moglichen Zu- und Abschliage festzustellen und zu bewerten, braucht
man einen Sachverstandigen!

Bei befristeten Vertragen mindert sich der gesetzlich eingeddmmte Miet-
zins (angemessener oder Richtwertmietzins) noch einmal um 25 %! Damit
gibt der Gesetzgeber zu verstehen, dass ihm unbefristete Mietverhaltnisse
lieber sind.

Betriebskosten

Flur Vertrage, die dem Mietrechtsgesetz nicht voll unterliegen, ist es wesent-
lich, dass jene Bewirtschaftungskosten, Heizkosten etc., die nach dem Willen
der Vertragsparteien der Mieter iibernehmen soll, dezidiert im Vertrag ange-
fithrt sind. Was im Vertrag nicht erwéhnt ist, zahlt im Zweifel der Eigentiimer
der Wohnung selbst.

Im Bereich des MRG gibt es gesetzlich definierte Betriebskosten (Was-
serversorgung, Rauchfangkehrer, Kanalrdumung, Miillabfuhr, Beleuchtung
Allgemeinteile, Versicherungen, Hausbetreuung, 6ffentliche Abgaben).

Abweichende Vereinbarungen zu diesem Betriebskostenkatalog sind zulas-
ten des Mieters nicht wirksam.

Reparaturarbeiten zihlen im Vollanwendungsbereich des Mietrechts-
gesetzes nicht zu den Betriebskosten. Alle Reparaturen hat der Vermieter
zu tragen! Diese Bewirtschaftungskosten werden iiblicherweise durch eine
einmal im Jahr zu erstellende und bis 30.06. des Folgejahres vorzulegende
Betriebskostenabrechnung abgerechnet. Die Pauschalraten des Vorjahres
werden vom Saldo abgezogen, der Rest ist eine Nachzahlung oder Riickzah-
lung.

Aufteilungsschliissel sind die Nutzflichen des Gebdudes im Verhaltnis zu
den Nutzflachen der einzelnen Wohnung.
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Kann man den Mietzins erhohen?

Grundsatzlich ist es in einem Vertrag nicht méglich, dass ein Vertragspartner
einseitig die Bedingungen verdndert, also beispielsweise der Vermieter ein-
seitig die Miete anhebt. Das passiert zwar in der Praxis immer wieder, ist
aber gesetzlich nicht erlaubt. Hingegen ist es sehr wohl moglich, den Miet-
zins an den Index zu binden, sodass die Werthaltigkeit des Mietzinses auch
bei Geldwertveranderungen aufrecht bleibt. Meistens wird hier der Verbrau-
cherpreisindex als Mafdstab vereinbart.

Unabhingig von dieser Werterhaltung des Mietzinses gibt es im Gesetz auch
bestimmte Bestimmungen iiber Mietzinsanhebungen auch gegen den Willen
des Mieters. Dies im Bereich eines Ausgleiches fiir einen aufgezwungenen
Mieterwechsel zum Beispiel bei Unternehmensverdufderung und Unterneh-
mensverpachtung durch den Mieter einer Geschéftsraumlichkeit, wobei eine
solche im Falle einer Gesamtrechtsnachfolge im Mietrecht (Erbschaft, Ver-
schmelzung) nicht vorliegt. Weiters gibt es ein kompliziertes Mietzinsanhe-
bungsverfahren, wenn der Vermieter Sanierungen vornehmen mochte (§ 18
MRG), das aber in der Praxis kaum relevant ist.

Rechtsnachfolge

Festzuhalten ist, dass durch Tod eines Vertragspartners der Bestandsver-
trag nicht einfach aufgehoben wird. Grundsatzlich tritt der Erbe schon per
Gesetz in den Vertrag vollinhaltlich ein. Trotzdem entsteht nach dem Tod des
Wohnungsmieters jedem Teil ein Kiindigungsrecht zu, unabhingig ander-
weitiger Vereinbarungen wie Befristungen etc.

Im Bereich des Mietrechtsgesetzes gibt es aber eine gesetzlich geregelte
Sonderrechtsnachfolge, sodass bei einem verstorbenen Hauptmieter ihm
nahestehende Personen, die schon bisher ihren Wohnbedarf zusammen mit
dem Mieter befriedigt haben, nachfolgen kdnnen. Es kann also nach dem Tod
des Wohnungshauptmieters jemand mit einem dringenden Wohnbediirfnis,
der zu diesem Zeitpunkt bereits mit dem Verstorbenen im gemeinsamen
Haushalt gelebt hat, in den Vertrag eintreten. Dies betrifft Ehepartner, einge-
tragene Partner, Lebensgefahrte, Kinder, Wahlkinder und Geschwister.
Gleichzeitig konnen diese Personen aber auch den Eintritt ablehnen und
setzen dann den Mietvertrag nicht fort.
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Eine weitere wichtige Konstellation ergibt sich beim Verkauf einer Liegen-
schaft, auf der Mietrechte bestehen. Der Erwerber einer Liegenschaft tritt
gemaf § 1120 ABGB im Wege einer gesetzlichen Vertragsiibernahme in das
Bestandsverhiltnis ein. Mit Ausnahme der Vertragsdauer und der Kiindi-
gungsfristen und Kiindigungstermine bleiben der Erwerber und auch der
Bestandnehmer ohne Riicksicht auf ihre Kenntnis an alle Abreden gebunden.
Das bedeutet aber umgekehrt auch, dass der Bestandgeber aufierhalb des
Mietrechtsgesetzes zur Kiindigung befugt ist und lediglich im Bereich des
Mietrechtsgesetzes die gesetzlichen Kiindigungsbeschrankungen fiir ihn
gelten, sodass eine mietergeschiitzte Wohnung vom Kaufer des Hauses oder
der Wohnung nicht ohne gesetzliche Kiindigungsgriinde gekiindigt werden
darf.

Andert sich etwas auf Mieterseite und nicht auf Vermieterseite, so kann eine
Vertragsiibernahme durch Vertrag zwischen dem bisherigen Mieter und dem
Vermieter sowie dem neuen Mieter jederzeit erfolgen.

Bei Scheidungen kann der Richter anordnen, dass ein Ehegatte an Stelle des
anderen in das Bestandsverhaltnis eintritt oder das bisher gemeinsame
Mietverhaltnis fortsetzt und auf diese Weise dem Vermieter einen anderen
Vertragspartner aufdrangen.

Aber auch ohne Richterspruch kann ein die Wohnung verlassender Haupt-
mieter seine Hauptmietrechte an der Wohnung entweder seinem Ehepart-
ner oder eingetragenen Partner oder seinen Kindern bzw. den Geschwistern
abtreten, sofern er diesen Personen eine gewisse Zeit (2 bis 5 Jahre) mit ihm
bereits dort gewohnt haben.

Auflésung des Mietvertrages
Jeder Mieterschutz endet natiirlich, wenn das Mietverhaltnis aufgelést wer-
den kann. Es ist daher ganz besonders wichtig, dass die entsprechenden
Auflésungsgriinde im Gesetz genau geregelt sind.
Einerseits geht es um die Fragen einer zuldssigen Befristung, sodass also

nach Ablauf einer Frist der Mietvertrag ohne besonderen Grund endet
und dariiberhinaus bei unbefristeten Mietverhiltnissen um die Méglich-
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keit einer Kiindigung und welche Griinde dafiir allenfalls notwendig
sind.

Grundsatzlich konnen die Vertragsparteien den Mietvertrag gemeinsam
jederzeit einvernehmlich auflésen. Weiters endet ein Mietvertrag immer
dann, wenn die vereinbarte Vertragsdauer abgelaufen ist. Das Gesetz sieht
allerdings vor, dass je nach Mietgegenstand nicht jede Vertragsdauer mog-
lich ist.

Im Wesentlichen kénnen

e Geschiftsraumlichkeiten auf jede beliebige Vertragsdauer ver-
mietet werden,

e Wohnungen jedoch niemals kiirzer als fiir 3 Jahre. Fiir langere Zeit
koénnen Wohnungen immer vermietet werden.

Befristungen sind iiberdies nur giiltig, wenn sie schriftlich erfolgen.

Wird gegen die Befristungen laut Gesetz verstofden, handelt es sich um ein
unbefristetes Mietverhaltnis.

Wird ein befristeter Mietvertrag nach 3 Jahren nicht aufgelost und die Mieter
bleiben einfach in der Wohnung bzw. im Geschift und zahlen weiter ihren
Mietzins, verldngert sich das Vertragsverhaltnis automatisch um 3 Jahre,
danach geht es aber in ein unbefristetes Mietverhaltnis iiber.

Das ist von besonderer Bedeutung, denn fiir fast alle Mietverhaltnisse gelten
die Kiindigungsschutzbestimmungen und dann ist bei einem unbefristeten
Mietverhaltnis die Kiindigung fiir den Vermieter nur mehr sehr einge-
schrankt moglich.

Der Mieter einer Wohnung (nicht der eines Geschiftes!) seinerseits kann
praktisch immer kiindigen, dies selbst bei einem befristeten Mietvertrag
nach dem 1. Jahr unter Einhaltung einer Frist von 3 Monaten. Der Vermieter
ist jedoch auf bestimmte Kiindigungsgriinde des § 30 MRG verwiesen,
die im Einzelfall sehr schwer durchsetzbar sind. Ohne Kiindigungsgrund
kann der Vermieter nicht kiindigen, auf3er das Mietverhéltnis unterliegt gar
nicht dem MRG (z.B. Ein- und Zweifamilienhduser).
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Am leichtesten durchsetzbar ist an sich der Kiindigungsgrund des Zah-
lungsverzuges. Wenn der Mieter die Miete nicht bezahlt, dann muss er auch
bei mietergeschiitzten Wohnungen grundsatzlich gehen. Konkret muss der
Mieter zum Zeitpunkt der Kiindigungszustellung trotz einer vorhergehenden
Mahnung nach Falligkeit mindestens 8 Tage im Mietzinsriickstand sein. Aber
auch ein erheblich nachteiliger Gebrauch, unleidliches Verhalten, ver-
einbarungswidrige Weitergabe des Bestandsgegenstandes, Wegfall des
Bedarfes beim Mieter einerseits oder schwerwiegender Eigenbedarf
beim Vermieter andererseits, sind Kiindigungsgriinde. Dariiberhinaus
konnen auch schriftlich im Mietvertrag gleich bedeutende Griinde zu Kiindi-
gungsgriinden vereinbart werden. Abgesehen von diesen Kiindigungen gibt
es auch noch die gesetzlichen Auflésungsgriinde in §§ 1117 und 1118
ABGB fiir Mieter und Vermieter. Wie bei allen Dauerschuldverhaltnissen ist
eine sofortige Vertragsauflosung aus wichtigen Griinden moglich, wenn
die Fortsetzung des Mietverhaltnisses den Parteien nicht mehr zumutbar ist.
Solche schwerwiegenden Griinde sind krasses Fehlverhalten des Mieters
bzw. Vermieters, Nichtbezahlung des Mietzinses und ein erheblich nachteili-
ger Gebrauch vom Mietgegenstand. In diesen Fallen braucht man gar nicht
auf das MRG zuriickgreifen, sondern kann sofort die Raumungsklage ein-
bringen.

Kaution

Ublich und auch gesetzlich zulissig ist, dass der Mieter verpflichtet ist, dem
Vermieter fir allfillige Zahlungsausfélle eine Kaution zu libergeben. Diese
muss erst nach Riickstellung des Bestandsgegenstandes zuriickgegeben
werden, soweit nicht genau jene Anspriiche des Vermieters eingetreten sind,
zu deren Abdeckung die Kaution bezahlt wurde. Der Vermieter ist verpflich-
tet, die ihm ilibergebene Kaution fruchtbringend anzulegen (Sparbuch) und
bei Vertragsbeendigung Zug um Zug gegen Tilgung aller Schulden dem Mie-
ter zurtickzugeben.

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, wahrend des Vertragsverhaltnisses auf

die Kaution zuriickzugreifen, wenn ein Zahlungsriickstand entsteht. Er kann
diesen klagsweise geltend machen und die Kaution zuriickhalten.
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Riickgabe des Bestandgegenstandes

Nach den Bestimmungen des ABGB muss der Mieter nach Ende des Mietver-
héltnisses die Sache in dem Zustand zuriickgeben, in dem er sie iibernom-
men hat. Das bedeutet, dass nicht nur die Schliissel zuriickzugeben sind,
sondern die Wohnung zu rdumen ist und all jene Veranderungen am Mietge-
genstand, die sich durch die gewodhnliche Nutzung durch Abniitzung ergeben
haben, so belassen werden kénnen. Eine Reparatur ware nicht notwendig.
Allerdings wird praktisch in fast allen Mietvertragen genau das Gegenteil
vereinbart und wird oft der Mieter dazu verpflichtet, den Mietgegenstand
neu auszumalen.

Dazu gibt es in den letzten Jahren vermehrt Judikatur, die davon ausgeht,
dass speziell gegentiber Konsumenten diese Bestimmung zu weitgehend ist.
Der bestimmungsgemafie Gebrauch der Mietsache ist gerade durch den
Mietzins abgegolten und somit wiirde der Mieter nur fiir eine iibermafiige
Abnittzung haften.

Im Bereich der Vollanwendung des Mietrechtsgesetzes kann eine Wieder-
herstellung des fritheren Zustandes nur begrenzt verlangt werden.
Es gibt unzahlige Gerichtsentscheidungen, was man belassen und was man
entfernen muss, generell kdnnen aber geringfiigige Veranderungen durchaus
bleiben und miissen nicht in den Urzustand zurtickgefiihrt werden.

Ordentlich tapezierte und gestrichene Wande miissen nicht neu gemalen
werden, Handtuchhalter, Seifenhalter udgl. miissen nicht entfernt werden,
auch wenn sie durch Diibel in der Wand befestigt sind.

Kratzer an der Badewanne nach einer Bestandsdauer von iiber 20 Jahren
sind ebenso wie grobere Verschmutzungen bei einem Teppich im Kinder-
zimmer als normale Abnutzung zu betrachten. Generell ist fiir Schidden an
Tapeten und Teppichbdden nach Verstreichen von deren Lebensdauer (iibli-
cherweise 10 Jahre) nicht zu haften. Entsprechende iibliche Wandfarben, die
der Mieter verwendet hat, miissen nicht abgetragen werden. Hingegen kann
ein Mieter gezwungen werden, den von ihm angebrachten Fliesenboden in
der Wohnkiiche zu beseitigen und den urspriinglichen Parkettboden wieder
herzustellen. Es gibt aber generell Entscheidungen, die Malerei, Tapezier-
und Fuflbodenbelag sowie Verfliesungsarbeiten als nicht genehmigungs-
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pflichtige und wesentliche Anderungen qualifizieren, womit diese Verdnde-
rungen auch nicht entfernt werden miissen.

In Vertragen, die dem Vollanwendungsbereich des MRG unterliegen, ist nach
dem OGH auch eine Ausmalvereinbarung am Ende des Mietverhaltnisses
unwirksam. Eine Ausmalverpflichtung an sich (ohne itibermafdige Abniit-
zung) gibt es laut OGH auch auferhalb des MRG nicht. Eine solche Klausel sei
groblich benachteiligend und daher ungiiltig.
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BAUTRAGERVERTRAGSRECHT

Der in der Praxis wesentlichste Anwendungsbereich (allerdings nicht der
einzige) des Bautragervertragsrechtes ist der Ankauf von im Bau befindli-
chen Eigentumswohnungen und ein Grofdteil der einschlagigen gesetzlichen
Bestimmungen zum Schutz des Erwerbers findet sich im Bautrdgervertrags-
recht. Daneben gelten aber auch noch alle anderen Gesetze, die unter be-
stimmten Voraussetzungen die Erwerber von Liegenschaften davor schiitzen
mochten, dass sie das investierte Geld leichtfertig verlieren kénnen. Insbe-
sondere gelten auch die Schutzbestimmungen des Wohnungseigentumsge-
setzes, auf die im vorigen Kapitel hingewiesen wurde, weiters auch das Kon-
sumentenschutzgesetz.

Anwendbar ist das Bautragervertragsgesetz auf all jene Vertrage, die auf den
Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums, des Baurechtes, des Be-
standsrechtes oder eines sonstigen Nutzungsrechtes (einschliefilich Leasing)
an entweder erst zu errichtenden oder schon bestehenden, aber durch-
greifend zu erneuernden Gebauden, Wohnungen oder Geschaftsraumlich-
keiten gerichtet sind. Die weitere Voraussetzung ist, dass der Erwerber auf-
grund der getroffenen Vereinbarungen vor der Fertigstellung des Ver-
tragsobjektes Zahlungen von mehr als € 150,00 pro Quadratmeter Nutzfla-
che an den Bautrager oder an einen Dritten zu leisten hat. Wenn erst nach
Fertigstellung zu bezahlen ist, gilt das Gesetz nicht und die Vertragspartner
sind dadurch auch nicht beschriankt. Wer erst nach Fertigstellung bezahlt,
hat aber natiirlich auch nicht ein so grofdes Risiko wie jener, der schon in der
Bauphase Vorauszahlungen leisten muss.

Im System des Bautragervertragsrechtes wurden gesetzliche Bestimmungen
eingefiihrt, die dem Erwerber eines solchen Objektes in einem moglichst
weiten Ausmaf3 die Sicherheit geben, dass jenes Geld, das er schon in dieses
Projekt investiert hat, als ihm das fertiggestellte Objekt seines Kaufes noch
gar nicht zur Verfiigung stand, nicht verlieren kann.

Der Normalfall fiir die Anwendbarkeit der gesetzlichen Bestimmungen ist
jener, dass eine Bautrdgergesellschaft ein Grundstiick erwirbt und darauf ein
Wohnhaus mit mehreren Eigentumswohnungen baut. Um diese Eigentums-
wohnungen bauen zu kénnen, benoétigt die Bautragergesellschaft das Geld
fiir den Bau. Nun mag die Bautragergesellschaft auch Eigenmittel haben, den
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Grofsteil der fiir die Finanzierung des Bauvorhabens notwendigen Kosten
kann sie aber als Eigenmittel meist nicht aufbringen, sondern benétigt dazu
die Finanzierung durch eine Bank. Die Bank wiederum wird die Finanzierung
nur iibernehmen, wenn die Bautragergesellschaft nachweisen kann, dass sie
entsprechende Interessenten hat, die rechtsverbindlich eine solche Eigen-
tumswohnung oder allenfalls auch einen Geschiftsraum kaufen werden. Der
Bautrager wird daher alles unternehmen, um Interessenten zu finden, die
sich so fest vertraglich binden, dass er schon méglichst bei Beginn der Pro-
jektdurchfiihrung weif3, dass er am Ende ein positives finanzielles Ergebnis
erzielen kann.

Da es fiir ihn auch nicht besonders erfreulich und manchmal wirtschaftlich
auch gar nicht moglich ist, die kompletten Kosten des Wohnbaues von der
Bank im Vorhinein zu erhalten, mochte er erreichen, dass die Wohnungskau-
fer ihm schon Zahlungen leisten, ehe sie noch die Wohnung und das Eigen-
tumsrecht an der Liegenschaft erhalten. Die Kaufer ihrerseits werden dies
nur mit einem etwas unguten Gefiihl tun, da sie ja befiirchten miissen, dass
unter Umstidnden aus irgendwelchen Griinden, die nicht in ihrem Bereich
liegen, das Haus nicht fertig gebaut werden kann und sie dann vor einer
Bauruine stehen, ihr Geld aber weg ist. Solche Félle hat es in der Vergangen-
heit durchaus gegeben. Im Rahmen von Konkursverfahren von Bautragerge-
sellschaften waren die Erwerber der kiinftigen Eigentumswohnungen die
Geschadigten. Daneben koénnten natiirlich auch Professionisten geschadigt
werden, die auf solchen Baustellen Leistungen erbracht haben, die dann
nicht mehr zur Ganze bezahlt werden.

Auch die Erwerber selbst benétigen fiir die Finanzierung des Ankaufes ihrer
Eigentumswohnung oder ihrer Geschaftsraumlichkeit meist eine Bank, die
das Geld auch nur herausgeben wird, wenn gesichert ist, dass einerseits der
Kunde den Kredit spater zuriickzahlt, dariiberhinaus aber auch eine Sicher-
stellung erfolgt, dass die geplante Eigentumswohnung tatsidchlich jemals
errichtet wird und ihr Kunde als Eigentiimer ins Grundbuch kommt.

In diesem Spannungsverhaltnis bewegt sich das Bautragervertragsrecht,
wo in der Regel unter Heranziehung eines Rechtsanwaltes als Treuhédnder
der Kunde einen vom Rechtsanwalt verfassten Vertrag unterschreibt, der
Rechtsanwalt die rechtlichen Méoglichkeiten ausnutzt, um den Kunden
grundbiicherlich sicherzustellen (also Mafinahmen setzt, dass aus dem

138



Grundbuch ersichtlich ist, dass der Kunde diese Wohnung kauft) und gleich-
zeitig sicherstellt, dass die Zahlungen an den Bautrager nach einem gesetzli-
chen System ratenweise ausbezahlt werden, sodass der Kunde letztlich zum
jeweiligen Zeitpunkt einer Rate nicht mehr bezahlt, als tatsdchlich schon
gebaut ist. Alternativ dazu gibt es die Moéglichkeit, dass der Bautrager durch
eine Bankgarantie alle Zahlungen des Kunden absichert, sodass fiir den Fall,
dass das Haus nicht fertig gebaut wiirde, der Kunde die Mdoglichkeit hatte,
vom Vertrag zuriickzutreten und sein Geld durch die Bankgarantie zurtick-
zuerhalten.

Da hier verschiedene wirtschaftliche Interessen zusammenkommen, nimlich
die Interessen des Bautragers und des Erwerbers einerseits, andererseits
aber auch der vorfinanzierenden Bank des Bautragers und der jeweils finan-
zierenden Bank des einzelnen Kaufers, braucht es ein gut durchdachtes Sys-
tem, in dessen Zentrum ein Treuhinder (meist der Rechtsanwalt) dafir
sorgt, dass all diese Interessen gewahrt sind.

Da diese Vorgangsweise im Bautrdgervertragsrecht in der Praxis nicht ganz
unkompliziert ist, ist es durchaus denkbar, dass im einen oder anderen Fall
Bautrager vermeiden mochten, dass dieses Gesetz zur Anwendung kommt,
da sie dann relativ eng daran gebunden sind, nur solche Gelder vom Kunden
zu verlangen, die im Bautrdgervertragsgesetz auch vorgesehen sind. Solchen
Versuchen hat im Prinzip der Gesetzgeber einen Riegel vorgeschoben und
urspriingliche Schwiachen des 1997 eingefiihrten Bautragervertragsgesetzes
wurden zwischenzeitlich durch eine Gesetzesnovelle auch in einigen Berei-
chen behoben.

Zu beachten ist, dass Kaufvertrage liber Eigentumswohnungen, die bereits
existieren und sich nicht erst noch im Bau befinden, nicht unter das Bautra-
gervertragsgesetz fallen. Hier ist es selbstverstidndlich moéglich, einen ganz
normalen Kaufvertrag zu verfassen, bei dem zunichst der Eigentiimer und
der Kaufer den Kaufvertrag unterschreiben, der Kiufer das Geld auf ein
Treuhandkonto des Rechtsanwaltes iiberweist und der Rechtsanwalt Zug um
Zug mit Verbiicherung des Eigentumsrechtes des Kaufers (also dessen Ein-
tragung ins Grundbuch) den Kaufpreis dann an den Verkdufer (fritheren
Eigentiimer) liberweist. Daran hat das Bautrigervertragsgesetz nichts ver-
andert, hier besteht auch keine besondere Schutzwiirdigkeit des Kaufers.
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Eine besondere Schutzwiirdigkeit besteht aber eben dann, wenn der Kaufer
Zahlungen leisten muss, ohne dass er dann auch wirklich Zug um Zug gegen
diese Zahlung iiber seine Eigentumswohnung, seine Geschaftsraumlichkeit
oder einen dhnlichen Vertragsgegenstand nach dem Bautrdgervertragsge-
setz verfiigen kann. Wahrend der Kunde nach dem Bautrdgervertragsgesetz
schon bezahlt, steht auf der Wiese noch ein Rohbau. Wiirde hier der Bautra-
ger aber in dieser Bauphase in Konkurs gehen, hitte beispielsweise der Kun-
de schon die Halfte des Kaufpreises bezahlt, steht aber nunmehr gemeinsam
mit zehn anderen Kdufern vor einer halben Bauruine und muss sich darum
kiimmern, wie es hier zu einem fertigen Bau kommen kann. Dass dies dann
genau um jenen Betrag moglich sein sollte, den er bislang noch nicht bezahlt
hat, ist eher unwahrscheinlich und hat sich in der Praxis in der Vergangen-
heit so auch nicht bewahrt. Deshalb gibt es die strengen Bestimmungen des
Bautrdgervertragsgesetzes, die im Wesentlichen den Kunden (Kaufer) schiit-
zen mochten.

Anwendungsbereich

Das Bautragergesetz ist anzuwenden, wenn es um den Ankauf eines Hauses
oder einer Eigentumswohnung geht, wobei diese entweder erst errichtet
wird oder zwar grundsatzlich schon besteht, aber nicht in dem Zustand, in
dem man sie erwerben mdchte, sondern wo zunichst eine durchgreifende
Erneuerung stattzufinden hat. Ob es sich um Wohnungen oder Geschaftsge-
bdude handelt, spielt hier zundchst keine Rolle.

Weiters gilt das Gesetz, wenn zwar kein Eigentum erworben werden soll,
sehr wohl aber ein Baurecht oder ein Baurechtswohnungseigentum. Das
Baurecht ist dem Eigentum nicht ganz gleichwertig. Der Eigentiimer einer
Liegenschaft bleibt auch nach der Begriindung eines Baurechtes darauf Ei-
gentliimer. Der Bauberechtigte ist aber fiir die Zeit des Baurechtes (bis zu 100
Jahren) dariiber voll verfiigungsberechtigt und kann iiber sein Haus oder
seine Eigentumswohnung im Baurecht wie ein Eigentiimer verfiigen, dies
aber nur fiir die Dauer des Baurechtes.

Aber auch dann, wenn weder das Eigentum noch das Baurecht verschafft
werden, sondern Gegenstand des Vertrages der Erwerb eines Bestandrech-
tes, sohin einer Miete oder einer Pacht oder eines sonstigen Nutzungsrech-
tes ist, wie etwa auch des Leasings an einem zu errichtenden oder schon
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bestehenden aber durchgreifend zu erneuerndem Geb&dude, kann das Bau-
tragervertragsgesetz auch anwendbar sein.

Wie bereits oben geschildert, gilt dies aber alles nur dann, wenn der Verkau-
fer oder Vermieter schon vor der Fertigstellung vom Kaufer oder Mieter so
viel Geld mochte, dass diese Vorauszahlungen vor der Fertigstellung mehr
als € 150,00 / m? betragen. Wer also einen Kaufvertrag iiber eine Eigen-
tumswohnung, ein Reihenhaus etc. abschlief3t und zwar schon vertraglich
gebunden ist, letztlich aber erst bezahlen muss, wenn das Haus fertig tiber-
geben wird, der braucht auch kein Bautragervertragsgesetz zu beachten.

Das Bautragergesetz gilt auch, dann wenn der Liegenschaftsverkaufer und
der Bautrager nicht ident sind, da der Gesetzgeber die beiden Vertrage Kauf-
vertrag und Bauvertrag in diesem Fall als Einheit betrachtet. Wiirden der
Liegenschaftsverkaufer und der Errichter des Gebdudes die Trennung der
Vertrage deshalb durchfiihren, weil sie der Meinung sind, dadurch das Bau-
tragervertragsgesetz zumindest teilweise umgehen zu kénnen, kénnte dies
fiir sie zu bosen Uberraschungen fithren, wenn ein Gericht im Streitfall beide
als Bautrager betrachtet und somit beide dafiir zustdndig waren, fiir alle
geleisteten Zahlungen des Erwerbers gerade zu stehen. Gerade im Extremfall
einer Riickabwicklung des Vertrages konnte dies fiir einen Liegenschaftsver-
kaufer zu fiir ihn nicht vorhergesehenen Konsequenzen fiihren. Auch fiir den
Errichter des Gebaudes als eigentlichen Bautrager besteht die Gefahr, dass er
fiir eine Riickzahlung des auf die Liegenschaft entfallenden Kaufpreises in
Anspruch genommen wird.

Besonderheiten beim Bautrigervertrag

Im osterreichischen Vertragsrecht ist zwar im Normalfall keine bestimmte
Form vorgesehen, sodass entgegen der landlaufigen Meinung sehr viele Ver-
trage auch dann giiltig sind, wenn man sie nicht schriftlich macht, beim Bau-
tragervertrag ist das allerdings nicht der Fall.

Dieser bedarf nach der ausdriicklichen gesetzlichen Anordnung der Schrift-
form, was in der Praxis aber kein grofles Problem darstellt, da ja faktisch
niemand bereit wére, aufgrund nur miindlicher Zusagen fiir eine erst zu
errichtende Eigentumswohnung oder ein Eigenheim erhebliche Vorauszah-
lungen zu leisten. Hier besteht man schon aufgrund der reinen Vernunft auf
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einen schriftlichen Vertrag und dementsprechend ist es nur folgerichtig, dass
auch die gesetzliche Form fiir Bautragervertrage die Schriftform ist. Der
Verstofd gegen das Schriftlichkeitsgebot kann fiir den Bautrager dufderst
unangenehme Konsequenzen haben, da der Vertrag dadurch unter soge-
nannter relativer Nichtigkeit leidet und der Erwerber in die Lage versetzt ist,
bis zur Behebung dieser Nichtigkeit alle geleisteten Zahlungen wieder zu-
riickzuverlangen.

Das Bautragervertragsgesetz ist generell ein Gesetz, welches die Vertrags-
freiheit einschrankt. Es ist damit aber bei weitem nicht das einzige Gesetz,
das Einschrankungen vorsieht. So ist etwa auch das Konsumentenschutzge-
setz ein solches, das bestimmte Vereinbarungen zugunsten von Konsumen-
ten ausschlief3t oder zumindest nicht alle Inhalte zulasst.

Auch das Bautragervertragsgesetz ist ein solches Schutzgesetz und folgende
Mindestinhalte sind notwendig, deren Fehlen fiir den Bautrdger enorm
unangenehme Konsequenzen haben kénnte:

e Das Vertragsobjekt ist bestimmt zu bezeichnen. Es geniigt also nicht,
dass im Vertrag steht, dass Sie auf einer noch zu findenden Liegen-
schaft eine Wohnung mit einer Gréf3e von ca. 100 m? bekommen, son-
dern es ist ganz genau festzulegen, auf welcher Liegenschaft, in wel-
chem Gebaude, in welchem Stockwerk Sie welche Wohnung samt wel-
chem Zubehor erhalten und wie insgesamt das Gebdude aussieht, in
dem sich diese Wohnung befindet, was am besten durch Planunterla-
gen konkretisiert wird.

o Der Vertrag muss Hinweise darauf enthalten, ob und in wie weit der
Vertragsgegenstand in einer Gefahrenzone liegt.

o Der konkrete Preis, den der Erwerber bezahlen muss, ist im Vertrag
anzugeben, wobei hier auch Sonder- und Zusatzleistungen anzufiihren
sind und auch die Kosten fiir Steuern und Vertragsabwicklung.

o Die Falligkeit der jeweiligen Zahlungen des Erwerbers, die iiblicher-
weise im Rahmen eines Ratenplanes vorgesehen werden, ist bestimmt
anzugeben.

e Angabe des spitesten Ubergabetermins des eigentlichen Vertragsge-
genstandes sowie auch jenes Termins, an dem die Gesamtanlage bzw.
deren vom Erwerber gewohnlich nutzbaren Teile fertiggestellt wer-
den. Diese Termine sind von wesentlicher Bedeutung, hat der Erwer-
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ber doch das Recht, dass spatestens bis zu diesem Termin eine Fertig-
stellung erfolgt, ansonsten erdffnen sich unter gewissen Vorausset-
zungen Ricktrittsrechte fiir ihn.

e Die vom Erwerber zu iibernehmenden Lasten sind detailliert anzufiih-
ren, beispielsweise konnte eine Grunddienstbarkeit oder dhnliches zu
iibernehmen sein.

e Es ist die Art des Sicherungsmodelles darzustellen, das fiir den Er-
werber im konkreten Fall angewendet wird. Wie unten noch zu zeigen
sein wird, gibt es hier unterschiedliche Sicherungsmodelle, die von
verschiedenen Voraussetzungen abhangen.

e Beim sogenannten schuldrechtlichen Sicherungsmodell (in der Regel
Bankgarantie oder Versicherung) ist auch das Konto des Bautragers
anzugeben, auf das der Erwerber die Zahlungen zu entrichten hat.
Dies ist wichtig, da aufgrund der Vereinbarung des Bautragers mit
dem Sicherungsgeber nur Zahlungen auf dieses Konto gesichert sind.

e Der Treuhdnder, der die Abwicklung vornimmt, ist namentlich be-
kannt zu geben, sofern er als solcher bestellt wird.

Um die zugunsten des Erwerbers eingefiihrten gesetzlichen Bestimmungen
auch wirklich so verpflichtend zu machen, dass Bautrédger es nicht wagen, sie
zu umgehen, ist mit der Verletzung verschiedener gesetzlicher Bestimmun-
gen das Recht des Erwerbers verbunden, vom Vertrag zuriickzutreten und
alle geleisteten Zahlungen zuriickzufordern. Diese gesetzliche Androhung
ist in der Praxis sehr wirksam, die Bautrdger halten sich in der Regel sehr
genau an die gesetzlichen Bestimmungen, zumal die vertragsverfassenden
Anwilte selbst kein Haftungsproblem aufwerfen mdchten und daher auch
darauf achten, dass alle gesetzlichen Bestimmungen eingehalten werden.

Der Erwerber ist berechtigt, von seiner bereits abgegebenen Vertragserkla-
rung, aber auch dann noch, wenn der Vertrag durch Annahme seitens des
Bautragers bereits zustande gekommen ist, zuriickzutreten, wenn ihn der
Bautrager bestimmte Informationen nicht erteilt. Der Bautrager hat spates-
tens eine Woche vor Abgabe seiner Vertragserkldrung den gesamten oben
geschilderten Vertragsinhalt (wesentliche Vertragspunkte) sowie zusatzlich
auch noch die Textierung der nach dem gewahlten Sicherungsmodell vorge-
sehenen Sicherungsmittel (in der Regel Textierung der Bankgarantie) mitzu-
teilen.
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Fiir die Ausiibung des Riicktrittsrechtes hat der Erwerber jedenfalls Zeit bis
zum Zustandekommen des Vertrages (Annahme seines Angebotes durch den
Bautrager), aber auch danach noch 14 Tage. Nachdem die letzte Unterschrift
geleistet wurde, kann der Erwerber noch 14 Tage lang zuriicktreten, wenn
die oben genannten Informationen nicht erteilt wurden.

Die Riicktrittsfrist beginnt allerdings auch erst mit dem Tag, an dem der
Erwerber die vorgesehenen Informationen sowie zusatzlich eine Belehrung
tiber sein Riicktrittsrecht jeweils schriftlich erhalten hat. Die Frist beginnt
friihestens mit dem Zustandekommen des Vertrages (wenn also beide Un-
terschriften vorliegen). Das Riicktrittsrecht erlischt aber spétestens 6 Wo-
chen nach dem Zustandekommen des Vertrages.

Zu unterscheiden ist also einerseits, bis wann der Bautrager die Erklarungen
zukommen lassen muss, die andere Frist bezieht sich dann darauf, bis wann
der Erwerber zuriicktreten kann. Will der Bautriager das Riicktrittsrecht
ausschliefden, muss er dem Erwerber spatestens eine Woche vor Abgabe der
Vertragserklarung des Erwerbers die notwendigen Informationen schriftlich
erteilt haben. Davon unterscheiden muss man das Recht des Erwerbers vom
Vertrag auch spater noch zurtlickzutreten, wenn bei der Vertragsabwicklung
zudem noch Fehler passieren.

Ein zweites Riicktrittsrecht des Erwerbs besteht darin, dass er auch dann
von seiner Vertragserklarung noch zuriicktreten kann, wenn er eine vorge-
sehene Wohnbauférderung entweder gar nicht oder in einem erheblichen
Ausmafi nicht erhalt. Diese Wohnbauférderung muss aber vorerst von den
Parteien dem Vertrag zugrunde gelegt worden sein. Ab dem Zugang der In-
formation, dass die Wohnbauférderung nicht oder nicht ausreichend ge-
wahrt wird, beginnt die Moglichkeit des Riicktrittes, 6 Wochen nach Erhalt
dieser Information endet die Frist. Dieses Riicktrittsrecht kann entscheidend
sein, wenn sich ein Erwerber ohne Wohnbauférderungsmittel die Wohnung
oder das Reihenhaus nicht leisten konnte.

Sicherungssysteme fiir den Erwerber

Die Sicherungspflicht des Bautrdgers umfasst die vom Erwerber vor der
Fertigstellung bereits an ihn oder an Dritte zu entrichtenden Zahlungen und
zwar auch jene, die auf Sonder- oder Zusatzleistungen entfallen.
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Es gibt verschiedene Sicherungsmodelle, wie dieser Zweck erreicht werden
kann. Es ist aber festzuhalten, dass diese Sicherungsmodelle in keiner Weise
fiir den Erwerber gleichwertig sind. Das in der Praxis am meisten verbreitete
grundbiicherliche Sicherungsmodell ist fiir den Bautrager meist giinstiger
als das an und fiir sich fiir den Erwerber vorteilhaftere schuldrechtliche
Sicherungsmodell. Daneben gibt es auch noch ein pfandrechtliches Siche-
rungsmodell.

Die Anspriiche des Bautragers oder eines Dritten (z.B. Grundeigentiimers)
aus dem Vertrag werden erst fillig, wenn und insoweit die im Gesetz vorge-
sehene Sicherung des Erwerbers tatsichlich vorliegt. Der Erwerber hat die
Moglichkeit, alle Zahlungen, die er trotz mangelhafter Sicherung an den Bau-
trager geleistet hat, zurtickzufordern. Nachdem die einzelnen Zahlungen der
Erwerber fiir den Bautrdger oft existenznotwendig sind, um das Projekt
tiberhaupt umzusetzen, waren solche Riickforderungen fiir ihn unter Um-
standen wirtschaftlich dufderst unangenehm. Dies ist auch der Grund, warum
sich die Bautrager meist ganz genau an das Sicherungsmodell halten.

Die Sicherungspflicht des Bautragers beginnt mit der ersten Zahlung und
endet erst mit der tatsidchlichen Ubergabe des fertiggestellten Vertragsge-
genstandes und der Sicherung des Erlangens der vereinbarten Rechtsstel-
lung. Die Fertigstellung des Vertragsgegenstandes ist meist die baurechtli-
che Fertigstellung der Wohnung und des Gebaudes, die Erlangung der ver-
einbarten Rechtsstellung ist die Einverleibung des Eigentumsrechtes des
Erwerbers im Grundbuch. Dies natiirlich nur dann, wenn vertraglich das
Eigentum zugesagt war.

Zu den drei zu besprechenden Sicherungsmodellen gibt es auch noch die
Moglichkeit, diese entsprechend zu kombinieren, wenn dadurch der selbe
Sicherungszweck fiir den Erwerber erreicht wird.

Grundbiicherliche Sicherung mit Ratenplan

Die Idee hinter diesem Modell ist jene, dass der Erwerber nur so viel bzw.
sogar etwas weniger bezahlt, als der Bautrdger beim Gebdude zu diesem
Zeitpunkt schon errichtet hat. Dementsprechend gibt es fiir die Zahlung des
Erwerbers einen im Gesetz definierten Ratenplan, der sich an vom Gesetz
definierten Bauabschnitten orientiert.
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Im Idealfall wére es so, dass im ungiinstigsten Fall der Bautrdger nach einer
bestimmten Baustufe nicht mehr weiterbauen kann und ein anderer Bautra-
ger fiir die Erwerber das Gebaude fertigstellen miisste, sodass die Erwerber
in diesem Fall aber den restlichen Betrag des Geldes noch haben und die
Fertigstellung daher finanziell gewéhrleistet wére.

Man kann sich vorstellen, dass diese Idealvorstellung des Gesetzes nicht in
allen Fallen funktionieren muss, sie ermdglicht jedenfalls keine gesicherte
Riickforderung der bezahlten Betrige. Sie ermdglicht lediglich die Zu-
riickbehaltung von fiir den Fertighau notwendigen Betrdgen jeweils so
lange, bis der entsprechende Bauabschnitt erreicht ist.

Wahrend der Ratenplan absichern soll, dass nicht mehr bezahlt wird als
gebaut wurde, ist zusatzlich zum Ratenplan eine grundbiicherliche Sicher-
stellung des Erwerbers vorzunehmen, wenn der Vertrag auf Erwerb des
Eigentums, des Wohnungseigentums oder des Baurechtes lautet. In der Re-
gel ist dies der Fall, wobei die beste Sicherstellung des Erwerbers natiirlich
wadre, dass er so schnell wie moglich im Grundbuch als Eigentiimer eingetra-
gen wird. Nach dem Gesetz geniigt es, wenn beim Erwerb des Wohnungsei-
gentums die Anmerkung der Einrdumung von Wohnungseigentum zuguns-
ten des Erwerbers im Grundbuch bewirkt wird.

Die Idee dahinter ist simpel: unabhangig davon, was der Bautrager danach
noch tut, muss gewdhrleistet sein, dass auch ohne dessen weitere Veranlas-
sung der Erwerber ins Grundbuch kommen kann. Dazu benétigt der zu be-
stellende Treuhdnder einen von beiden Vertragsteilen (Verkaufer und Er-
werber) beglaubigt unterschriebenen grundbuchsfahigen Kaufvertrag, eine
entsprechende Rangordnungsanmerkung im Grundbuch und die Sicherheit,
dass die Lastenfreiheit der Liegenschaft hergestellt werden kann.

Wenn also auf der Liegenschaft Pfandrechte zu Lasten des Bautragers einge-
tragen sind (z.B. fiir die Finanzierung des Bauvorhabens), muss der Treu-
hander gewahrleisten kénnen, dass auch diese Pfandrechte erléschen, wenn
der Erwerber eingetragen wird. Der Erwerber hat kein Interesse, Schulden
des Bautrdgers zu iibernehmen. Der bestellte Treuhdnder wird hier eine
Vereinbarung aufsetzen miissen, die die Bank dazu zwingt, bei Erhalt gewis-
ser Zahlungen, die der Rechtsanwalt aufgrund seiner Treuhandstellung ga-
rantieren kann, die Lastenfreiheit herzustellen.
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Bei Inkrafttreten des Bautrigervertragsgesetzes gab es noch andere Raten-
falligkeiten als derzeit, es sollen hier nur die derzeit giiltigen Raten darge-
stellt werden. Es gibt zwei Ratenpline, die als Ratenplan A und Ratenplan B
bezeichnet werden, wobei fiir Erwerber, die fiir eigene oder familidre Wohn-
zwecke das Objekt erwerben, der Ratenplan B anzuwenden ist. Will der Bau-
trager trotz dieser Umstinde den Ratenplan A fiir den Erwerber anwenden,
so muss er in diesem Fall eine Zusatzsicherung in der Héhe von 10 % des
Preises in der Form einer Garantie (zumeist Bankgarantie) oder Versiche-
rung beibringen.

Folgende Bauphasen l6sen folgende Rate des Preises aus:

e Baubeginn aufgr. rechtskriftiger Baubewilligung A 15 % B 10 %

e Fertigstellung Rohbau und Dach A35% B30%
e Fertigstellung Rohinstallation A20% B20%
o Fertigstellung Fenster und Fassade A12% B12%
e Bezugsfertigst. od. vereinb. vorzeitige Ubergabe A12% B 17 %
o Fertigstellung Gesamtanlage A 4%B 9%

Die restlichen 2 % des Kaufpreises erhalt der Bautrdger entweder 3 Jahre
nach Ubernahme des Vertragsobjektes, womit fiir den Erwerber ein entspre-
chender Sicherungsriickbehalt entsteht, oder er 16st diese 2 % durch eine
Garantie bei der Ubernahme ab und stellt dem Erwerber fiir 3 Jahre iiber
diese 2 % eine Bankgarantie.

Wenn wahrend dieser 3 Jahre nach Ubernahme, die auch der Gewihrleis-
tungsfrist entsprechen, vom Erwerber keine Mangel geltend gemacht wer-
den, bleibt das Geld endgiiltig beim Bautrager. Gibt es in der Zwischenzeit
Maéngel, wird sich zundchst der Bautrdger bemiihen, diese zu beseitigen.
Sollte dies nicht méglich sein, kann der Erwerber die Bankgarantie einloésen
und bis zu 2 % des Kaufpreises auf diese Weise wieder zuriick erhalten. Die
Bedingungen dafiir sind in einer gesonderten Vereinbarung festzuhalten.

Schuldrechtliche Sicherung des Erwerbers

Das schuldrechtliche Sicherungsmodell ist fiir Bautrager relativ teuer, fiir
den Erwerber aber natiirlich die bestmdgliche Absicherung. Er ist hier nicht
darauf angewiesen, dass er mit einem anderen Bautrager notfalls fertig baut,
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wenn der Bautrdger das nicht selbst schaffen sollte, sondern er kann ganz
einfach den vollen bezahlten Betrag zuriickfordern und bekommt von der
Bank aufgrund der Bankgarantie alles samt Zinsen wieder heraus. Eine
Bankgarantie bedeutet die Zusicherung einer Bank, gegen Vorlage der Ga-
rantieurkunde den vereinbarten Betrag auszuzahlen, ohne dass der Kaufer
nachweisen muss, dass ihm das Riickforderungsrecht tatsdchlich zusteht.

Nach diesem Sicherungsmodell kénnen Riickforderungsanspriiche des Er-
werbers durch eine ihm eingeraumte Garantie oder eine geeignete Versiche-
rung abgesichert werden. Die Sicherungspflicht erstreckt sich auf alle bezahl-
ten Betrage und auch auf nicht langer als 3 Jahre riickstandige Zinsen.

Zusatzlich ist im Falle des Erwerbs des Wohnungseigentums auch der Er-
werbsanspruch des Kdufers durch Anmerkung der Zusage der Einrdumung
von Wohnungseigentum im Grundbuch abzusichern.

Sollen diese Absicherungsanspriiche beziiglich der Riickforderbarkeit be-
reits geleisteter Zahlungen irgendwie eingeschrankt werden, muss der Bau-
trager dafiir andere Sicherungsmittel stellen, wodurch es zu einem Kombi-
nationsmodell kommen kénnte. Moglich sind hier alle Modelle, der Erwer-
ber muss sich aber im Klaren sein, auf was er sich einlassen mochte. M6chte
er so abgesichert sein, dass er jedenfalls, falls ein Riicktrittsrecht entsteht,
alles zuriickerhalt, gibt es nur die reine schuldrechtliche Sicherung durch
Bankgarantie oder Versicherung.

Der Erwerber muss darauf achten, dass nicht unzulassiger Weise seine Mog-
lichkeit auf Riickforderung durch die Bankgarantie im Vertrag eingeschrankt
werden. Vielfach wurde versucht, dies dadurch zu tun, dass das Ruicktritts-
recht davon abhangig gemacht wurde, dass der Erwerber gegen den Bautra-
ger ein Urteil erwirkt und sohin seinen Riicktrittsanspruch auch tatsachlich
gerichtlich schon rechtskraftig durchgesetzt hat. Dies ist seit der letzten No-
velle nicht mehr moglich, sondern die einzige Voraussetzung fiir die Mog-
lichkeit der Riickforderung besteht darin, dass die Zahlungen tatsachlich auf
das richtige in der Bankgarantie genannte Konto geleistet wurden. Damit
weif die Bank, dass sie letztlich nur jenen Betrag zuriickzahlen miisste, den
sie von diesem Erwerber tatsdchlich schon einmal zuvor erhalten hat.
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Was sehr wohl vereinbart wird, ist aber der Zusammenhang dahingehend,
dass bei einem Riicktritt des Erwerbers auch die bereits erfolgten Grund-
buchseintragungen zu seinen Gunsten geldscht werden. Man kann also nicht
zuriicktreten und trotzdem als Eigentlimer oder mit einer Anmerkung im
Grundbuch bleiben. Damit wird die Bautrdgergesellschaft vor zusatzlichen
Nachteilen geschiitzt.

Die im Bautragervertragsgesetz geregelte Moglichkeit der pfandrechtlichen
Sicherstellung wiirde vorsehen, dass Riickforderungsanspriiche des Erwer-
bers durch ein Pfandrecht auf einer Liegenschaft gesichert werden. Soweit
ersichtlich, spielt dieses Modell in der Praxis keine Rolle. Mir ist dieses Si-
cherungsmodell auch noch nie untergekommen und es erscheint auch fiir
sich gesehen nicht besonders empfehlenswert, da ja die Verwertung der
Pfandliegenschaft nach dem Riicktritt erst erfolgen miisste, sodass das not-
wendige Geld fiir die Riickforderung daher zumindest nicht kurzfristig vor-
handen ist.

Die Funktion des Treuhanders

Immer dann, wenn es nicht ein reines schuldrechtliches Sicherungsmodell
gibt, ist zwingend die Bestellung eines Treuhidnders notwendig. Meist wird
diese Funktion vom vertragsverfassenden Rechtsanwalt ausgelibt.

Dabei ist es mit Einschaltung des Treuhdnders durchaus méglich, dass dieser
unabhingig vom Ratenplan hoéhere Zahlungen auf das Treuhandkonto ver-
langt, da es fiir die Einhaltung des Ratenplanes durch den Bautrdger nur
darauf ankommt, wann dieser die entsprechenden Raten erhilt. Darin liegt
eine gewisse Absicherung des Bautragers, dass er weif3, dass z.B. die nichste
Rate, die er noch gar nicht anfordern kann, zumindest schon beim Treuhén-
der auf dem Treuhandkonto liegt. Der Treuhdnder ist auch derjenige, der
darauf achtet, dass alle Urkunden immer vorhanden sind, die eine Grund-
buchseintragung des Erwerbers ermdglichen und dass dies auch lastenfrei
erfolgen kann.

Wenn Sie sich nun oben den Ratenplan A und B ansehen, so kénnen Sie sich
vorstellen, dass der Treuhdnder selbst, da er Jurist und kein Bausachver-
standiger ist, gar nicht in der Lage sein diirfte, die Einhaltung des Ratenpla-
nes in technischer Hinsicht zu liberpriifen. Ob tatsdchlich ein Bauabschnitt
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fertig ist oder nicht, ist eine rein technische Frage, sodass der Treuhdnder
dazu auch einen technischen Sachverstandigen hinzuziehen kann. Dieser
technische Sachverstidndige haftet dann dem Erwerber gegeniiber unmittel-
bar. Der Sachverstdndige muss entweder ein fiir den Hochbau zustandiger
Ziviltechniker oder ein allgemein beeideter und gerichtlich zertifizierter
Sachverstédndiger fiir das Bauwesen sein.

In der Praxis entsteht oft Streit dariiber, ob ein im Gesetz definierter Bau-
fortschritt erreicht ist oder nicht, wenn noch Méngel bestehen. Dazu ist fest-
zuhalten, dass das Vorliegen nur geringfiigiger Mangel den Abschluss eines
Bauabschnittes nicht verhindert. Sind die Mangel aber tatsachlich gravie-
rend, kann man einen Bauabschnitt auch nicht als fertiggestellt betrachten.

Der Treuhdnder ist auch derjenige, der verpflichtet ist, den Erwerber iiber
die wesentlichen Vertragspunkte zu belehren und ihm auch darzustellen,
welche Moglichkeiten der Sicherung bestehen und welche Rechtsfolgen je-
weils die Erdffnung eines Insolvenzverfahrens iiber den Bautrdger hatte.
Auch iiber den Haftriicklass (fiir 3 Jahre) und seine Rechtsfolgen hat der
Treuhdnder aufzuklaren. Diesen Haftriicklass hat es in der Urfassung des
Bautragervertragsgesetzes noch nicht gegeben, er wurde mit bei der letzten
Novelle eingefiihrt und er gilt nur fiir solche Bautragervertrédge, die auf den
Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums oder des Baurechtes an
einer Liegenschaft gerichtet sind.

Die Mindesthohe des Haftriicklasses betragt 2 % des Gesamtpreises und
soll dazu dienen, méglicherweise entstandene Gewahrleistungs- oder Scha-
denersatzanspriiche des Erwerbers zu erfiillen, die sich aufgrund einer man-
gelhaften Leistung des Bautragers bzw. durch dessen Professionisten erge-
ben. Das Geld sollte also dazu verwendet werden, notwendige Verbesse-
rungsarbeiten durchzufiihren, wenn sich der Bautrager weigern sollte.

Der Haftriicklass muss 3 Jahre ab Ubergabe des eigentlichen Vertragsgegen-
standes zur Verfligung stehen und zwar entweder indem 2 % des Preises
erst nach 3 Jahren fillig werden oder der Bautrager den Haftriicklass einkas-
siert, dafiir aber eine Bankgarantie stellt.

Wichtig ist es fiir den Erwerber zu wissen, dass der Bautrager nicht befugt
ist, ihn beziiglich der Gewéhrleistungsbehelfe an den jeweiligen Professionis-

150



ten zu verweisen. Wenn also der Kaufpreis den verlegten Boden in der Woh-
nung mitumfasst, ist der Bautrager fiir die ordnungsgemafie Fertigstellung
des Bodens zur Haftung heranzuziehen und nicht der Bodenleger. Es geniigt
nicht, dass der Bautrager dem K&ufer die Moglichkeit einrdumt, sich an den
Bodenleger zu wenden. Diese Haftriicklisse muss der Bautrdger selbst ge-
wahren. Dass er sich seinerseits gegeniiber den Professionisten entspre-
chend absichert, sodass auch die Professionisten fiir ihre jeweiligen Gewerke
fiir diese Sicherungsfrist von 3 Jahren entsprechende Haftriicklasse geben
miissen, liegt auf der Hand.

Wahrend im schuldrechtlichen Sicherungsmodell fiir jene Raten, die fiir den
Bau des Hauses geleistet werden, eine Einschrankung der Riickforderbarkeit
dahingehend nicht méglich ist, dass der Erwerber ein rechtskraftiges Urteil
vorlegen miisste, gilt dies nicht fiir jene Bankgarantie iiber die 2 %, die gegen
Ende des Bauvorhabens gestellt werden muss. Dieser Haftriicklass kann
durchaus rechtsgtiltig im Rahmen einer Vereinbarung so formuliert sein,
dass auf diese Bankgarantie erst gegriffen werden kann, wenn ein rechts-
kraftiges Urteil vorliegt, das den Bautriager zur Zahlung wegen der Méngel
verpflichtet. Auch der Bautrager muss sich in einem gewissen Ausmaf3 gegen
willkiirliche Inanspruchnahmen durch Erwerber schiitzen kénnen.

Riicktrittsrechte des Bautragers

Im Wesentlichen geht es dem Gesetzgeber im Bautrigervertragsgesetz da-
rum, nicht den Bautrager, sondern den Erwerber abzusichern. Aber auch der
Bautrager ist natiirlich in vielen Bereichen schiitzenswert, da er mit Beginn
des Bauvorhabens letztlich ein enormes wirtschaftliches Risiko tragt, dass
das Bauvorhaben fertig gestellt wird und vor allem auch, dass er alle Einhei-
ten verkaufen kann.

Nachdem viele Banken nur bereit sind, ein Bautrdgerprojekt zu finanzieren,
wenn eine gewisse Vorverwertung bereits stattgefunden hat und der Bau-
trager nachweisen kann, dass er 50 % oder mehr der geplanten Wohnungen
tatsachlich schon verkauft hat, muss der Bautrdger zu einem gewissen Zeit-
punkt beginnen, rechtsverbindliche Vertrdge abzuschliefien. Gleichzeitig
kann er einen Vertrag aber nicht erfiillen, wenn er die Mindestzahl an Woh-
nungen nicht verkauft, die die Bank verlangt.
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Um aus diesem Dilemma herauszukommen, ist es im Bautragervertragsge-
setz fiir den Bautrdger durchaus erlaubt, dass er im Vertrag mit dem einzel-
nen Erwerber vorsieht, dass er binnen 6 Monaten ab dem jeweiligen Ver-
tragsabschluss vom Vertrag zuriicktreten kann, wenn er eine bestimmte
Mindestanzahl von Vertragsgegenstdnden bis zu diesem Zeitpunkt noch
nicht verkauft hat. Auch dann, wenn der Erwerber nicht entsprechend mit-
wirkt (leistet keine Unterschrift oder bringt Urkunden nicht bei), muss ihn
zwar der Bautrager schriftlich nochmals zur Vornahme mit einmonatiger
Nachfrist auffordern, dann kann er aber im Bedarfsfalle zuriicktreten.

Neben all den Rechten und Pflichten, die sich aus dem Bautragervertragsge-
setz ergeben, gelten natiirlich noch weitere gesetzliche Bestimmungen, ins-
besondere das gesamte Gewahrleistungsrecht des allgemeinen biirgerlichen
Gesetzbuches und auch die vertragsrechtlichen Bestimmungen des biirgerli-
chen Rechtes, insbesondere die Bestimmungen iiber Sittenwidrigkeiten bei
Vertragen und vor allem auch das Konsumentenschutzgesetz zugunsten
bestimmter Erwerber sowie das Wohnungseigentumsgesetz.

Das Bautragervertragsgesetz soll den Erwerber keinesfalls schlechter stellen
als das allgemeine Recht, sondern soll zusatzliche Absicherungen des Erwer-
bers vorsehen, was im Rahmen dieses Gesetzes auch gelungen ist.

Wie auch im Recht der Immobilienmakler, werden auch durch das Bautra-
gervertragsgesetz seriose Unternehmen in ihrer Vertragsfreiheit ziemlich
eingeschrankt und benachteiligt. Die strengen Bestimmungen sind jeweils
nur deshalb erforderlich geworden, weil es immer wieder Gesellschaften
gegeben hat, die trotz unzureichender Kapitalausstattung Bautrdgerprojekte
begonnen haben, bei denen oft mehr Hoffnung als Vernunft im Spiel war,
dass sie auch zu Ende gebracht werden kénnen. Heute muss eine gesamte
Branche diese Einschrankungen hinnehmen, damit der Erwerber mdéglichst
gut abgesichert ist. Dem Gesetzgeber ist es aber durchaus gelungen, die
Rechtsstellung des Erwerbers dadurch mafdgeblich zu verbessern.
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GRUNDBUCHSRECHT

Im Zuge einer Vertragsabwicklung liber ein Liegenschaftsgeschift kommt
dem Grundbuchsrecht iberragende Bedeutung zu. Im Endeffekt geht es da-
rum, den gewiinschten Grundbuchstand herzustellen, somit in der Regel das
Eigentumsrecht des Kaufers, Geschenknehmers oder eben jenes Vertrags-
partners, der Eigentum erwerben soll, auch im Grundbuch einzutragen. Erst
wenn das Eigentumsrecht des Erwerbers im Grundbuch eingetragen ist,
ist die Vertragsabwicklung beendet.

Entgegen der Bezeichnung als Grundbuch handelt es sich dabei schon seit
vielen Jahren nicht mehr um ein Buch, sondern um eine elektronische Da-
tenbank. Tatsachlich war das Grundbuch friither ein sehr grof3es und dickes
Buch, in welches alle Eintragungen hineingeschrieben wurden. Die Grundbii-
cher wurden handschriftlich gefithrt und noch heute befinden sich in den
Archiven der Bezirksgerichte die alten Grundbiicher, in die jahrzehntelang
von Grundbuchsfiihrern alle Eintragungen und deren Anderungen mit der
Hand vorgenommen wurden.

Heute ist es wesentlich einfacher in das Grundbuch Einsicht zu nehmen und
zu wissen, wer Eigentiimer eines bestimmten Grundstiickes ist, ob das
Grundstiick mit Pfandrechten belastet ist, ob ein Rechtsgeschift iiber das
Grundstiick unmittelbar bevorsteht, ob gegen den Eigentiimer eine Klage
anhingig ist, ob das Grundstiick mit einer Dienstbarkeit belastet ist oder
sonst mit irgendwelchen Rechten Dritter. Sehr viel davon kann man bei Ein-
sicht in das Grundbuch bereits feststellen und daher ist eine Grundbuchsab-
frage unter Ausdruck eines Grundbuchsauszuges auch heute noch unum-
ganglich, wenn Liegenschaftsvertrage vorbereitet werden.

Das Grundbuch besteht (praktisch, nicht streng gesetzlich) aus mehreren
Teilen, namlich

e Hauptbuch

e Urkundensammlung
e Hilfsverzeichnisse

e  Grundbuchsmappe
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Diese Teile sind fiir die Praxis relevant und bei keinem davon handelt es sich
heute noch tatsachlich um ein Buch, sondern eben jeweils um eine digitale
Datenbank.

Am meisten hat man in der Praxis mit dem Hauptbuch zu tun. Dabei handelt
es sich um jenes Verzeichnis, in dem die Grundbuchseinlagen eingetragen
sind. Jedes Grundstiick ist individualisiert, namlich einerseits durch die so-
genannte Katastralgemeinde (KG), die mit einem fiinfstelligen Code ange-
geben ist und wenn man ein Grundstiick z.B. in der Katastralgemeinde Kuf-
stein sucht, muss man zunachst den Code KG 83008 eingeben, damit man
nur noch jene Einlagezahlen sieht, die in Kufstein eingetragen sind. Als
nachstes kommt dann die Einlagezahl (EZ), welche die gesamte Liegen-
schaft beschreibt.

Unterhalb der Einlagezahl gibt es noch einzelne Grundstiicksnummern, da
eine Einlagezahl durchaus aus mehreren Grundstiicken bestehen kann. Nor-
male Grundstiicksnummern werden mit einer Ziffer benannt, wenn die
Grundstiicke ofter geteilt sind, werden die Teilstiicke mit Unternummern
bezeichnet. Das Grundstiick 100 ist die Ausgangsparzelle, eine Teilung wiir-
de etwa Grundstiick 100/1 und 100/2 ergeben. Bei den Grundstiicken ist
jeweils das Flachenausmafd angegeben, wobei dieses nur bei jenen Grund-
stiicken mit dem tatsichlichen Ausmaf3 iibereinstimmen muss, die mit einem
,G“ gekennzeichnet sind, da dies Grundstiicke sind, die bereits im sogenann-
ten Grenzkataster eingetragen sind. Ihre Vermessung erfolgte nach stren-
gen Regeln vor relativ kurzer Zeit und soll endgiiltig sein.

Eine Einlagezahl im Grundbuch ist dann wieder aufgeteilt in drei Blitter,
namlich A, B und C, wobei das A-Blatt wieder in das A1-Blatt und das A2-
Blatt unterteilt ist.

Im A1-Blatt ist angefiihrt, woraus die konkrete Einlagezahl besteht, es sind
die einzelnen Grundstiicksnummern angefiihrt, dies samt Adresse und Fla-
chenausmaf? sowie einer entsprechenden Widmung (z.B. Bauflache, Garten,
Weg).

Im A2-Blatt ist einerseits dokumentiert, wie der konkrete Grundbuchskor-
per entstanden ist und welche Rechte mit dem jeweiligen Grundstiick ver-
bunden sind. Hier konnen Sie etwa entnehmen, ob das Grundstiick, fiir wel-
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ches Sie sich interessieren bei irgendeinem anderen Grundstiick ein Durch-
gangsrecht oder Ahnliches hat. Weiters ist es diesem A2-Blatt zu entnehmen,
falls mit der Liegenschaft Beschrankungen verbunden sind, die sich etwa aus
dem Denkmalschutz ergeben kénnten.

Im B-Blatt, welches auch Eigentumsblatt genannt wird, ist ersichtlich, wer
zu welchen Anteilen Eigentiimer dieser Liegenschaft ist. Ebenso kénnen Sie
aus dem Eigentumsblatt entnehmen, wie der Eigentiimer zu seinem Eigen-
tum gekommen ist, ob die Liegenschaft gekauft, getauscht, geschenkt oder
geerbt wurde.

Im C-Blatt (Lastenblatt) ist ersichtlich, inwieweit biicherliche Belastungen
vorliegen, in der Regel Pfandrechte, Dienstbarkeitsrechte, Vorkaufsrechte,
Verduflerungs- und Belastungsverbote.

Alle diesbeziiglichen Blatter werden fiir einen Erwerber der Liegenschaft
von Interesse sein konnen, sodass sie vom Vertragsverfasser genauestens
gepriift werden, da sich daraus unter Umstidnden gewissen Handlungsver-
pflichtungen ergeben, die im Vertrag vorzusehen sind.

Wenn eine Liegenschaft beispielsweise belastet ist (zum Beispiel mit einem
Pfandrecht), wird der Erwerber nicht daran interessiert sein, das Pfandrecht
seines Vorgdngers zu iibernehmen, sondern er wird verlangen, dass dieses
Pfandrecht geldscht wird, wenn er selbst Eigentiimer wird. Dafiir hat der
Vertragsverfasser dann Vorsorge zu treffen. In der Regel geht dies so, dass
der Vertragsverfasser den Kaufpreis treuhdndisch verwahrt und aus dem
Kaufpreis das Pfandrecht 16scht und nur den Rest an den Verkaufer weiter-
tiberweist.

Die Urkundensammlung war bis zum Jahr 2006 tatsachlich eine in Biichern
gebundene Sammlung all jener Urkunden, die Grundlage fiir Grundbuchsein-
tragungen beim jeweiligen Bezirksgericht waren. Seit 2006 und der Umstel-
lung des Grundbuches auf EDV werden die meisten Grundbuchsurkunden
elektronisch gespeichert und kénnen auch elektronisch abgefragt werden. Es
ist bei neueren Urkunden daher nicht mehr notwendig, zum jeweiligen Be-
zirksgericht zu fahren und in der Urkundensammlung nachzusehen, sondern
die Urkunden (Vertrage, Plane, Bescheide) konnen tiber den Computer di-
rekt in der Rechtsanwaltskanzlei abgerufen werden.

155



Dementsprechend werden Grundbuchsantrage in der Regel auch nicht mehr
normal als Papierantrag bei Gericht eingebracht, sondern Rechtsanwalte und
Notare bringen Grundbuchsantrige elektronisch ein, indem sie alle zu-
grundeliegenden Urkunden einscannen und in einer Datenbank archivieren.

Die Urkundensammlung ist von grofer Bedeutung, da dem Grundbuch die
einzelnen eingetragenen Rechte nur in einer Kurzfassung zu entnehmen
sind. Erst den zugrundeliegenden Vertrdgen und Planen kénnen die Details
entnommen werden.

Beispielsweise ist im Grundbuch iiber eine bestimmte Grundparzelle eine
Dienstbarkeit des Gehens und Fahrens eingetragen. Wenn diese Grundpar-
zelle aber ein Ausmaf von z.B. 2.000 m? hat, wird sich das Geh- und Fahr-
recht in der Regel nicht auf die volle Flache beziehen, sondern es gibt hier
einen Weg, iiber den man gehen und fahren kann. Es ist daher bei einem
Dienstbarkeitsvertrag in der Regel auf einem Plan darzustellen, wo die
Dienstbarkeit genau verlduft. Dies kann dann in der Urkundensammlung
entsprechend nachgesehen werden.

Die Hilfsverzeichnisse, nimlich Grundstiicks-, Anschriften-, Personen- und
Gruppenverzeichnisse sind kein juristischer Bestandteil des Grundbuches
selbst, sie dienen aber dem leichteren Auffinden des richtigen Grundbuchs-
korpers, wenn man beispielsweise nicht die Nummer der Einlagezahl kennt,
sehr wohl aber den Namen des Eigentiimers. Es kann hier in der EDV damit
auch nach Grundparzellen oder Namen des Eigentiimers gesucht werden, um
letztlich das richtige Grundstiick zu finden, iber welches in weiterer Folge
ein Kaufvertrag abgeschlossen werden soll.

Die Grundbuchsmappe war friiher ein Plan aus Papier, in dem die Grund-
stiicke wie auf einer Landkarte eingezeichnet waren. Tatsachlich war es ein
ganzer Aktenschrank von Planen, da diese ja alle Grundstiicke des Zustin-
digkeitsbereiches des Grundbuchsgerichtes umfasst haben. Heute gibt es die
sogenannte digitale Katastralmappe (DKM), die elektronisch abgefragt
werden kann. Aus solchen Plianen kann die genaue Lage des Grundstiickes
festgestellt werden, wie dieses erschlossen ist, welche Grundstiicke benach-
bart sind und Ahnliches.
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Gespeichert werden aber nicht nur die aktuellen Grundbuchseintragungen
und Grundbuchsstiande, sondern es gibt daneben ein Verzeichnis der ge-
l6schten Eintragungen, in das all jene Grundbuchseintragungen iibertragen
werden, die nicht mehr aktuell sind. Wird im Grundbuch eine Eintragung
geloscht, bleibt sie im Verzeichnis der geloschten Eintragungen erhalten und
kann dort eingesehen werden.

Fiir Liegenschaftsvertrage ist das Grundbuch deshalb von so entscheidender
Bedeutung, weil nach dem 6sterreichischen Recht fiir den Erwerb des Eigen-
tums zwei Schritte notwendig sind. Es braucht einen entsprechenden Er-
werbstitel und eine entsprechende Erwerbungsart. Im Lateinischen nennt
man diese ,Titulus und Modus®, was nichts anderes bedeutet, als dass man
zum Erwerb des Eigentums einen entsprechenden Rechtsgrund braucht und
fiir den tatsiachlichen Rechtsiibergang eine nachvollziehbare Handlung, die
bei beweglichen Sachen die Ubergabe und bei Liegenschaften die Einverlei-
bung im Grundbuch ist.

Dieser Rechtsgrund ist meist vertraglicher Natur, wobei nicht alle Vertrags-
arten zur Ubertragung des Eigentums geeignet sind. Wer beispielsweise
einen Mietvertrag abschliefdt, der denkt nicht im Traum daran, seinem Mie-
ter dadurch das Eigentum zu verschaffen, ganz egal wie lange der Mietver-
trag lauft. Sehr wohl aber sind Kauf-, Tausch- und Schenkungsvertrige dazu
gedacht, dem Kaufer, dem Geschenknehmer oder dem Partner des Tausch-
vertrages das Eigentum zu verschaffen.

Neben den vertraglichen Moéglichkeiten Eigentiimer zu werden gibt es auch
noch Rechtsinstitute wie die Ersitzung (langjahriger, gutglaubiger Ge-
brauch), die Einantwortung im Erbschaftsverfahren (Beschluss des Gerich-
tes, dass man Erbe ist) oder etwa auch den Zuschlag im Zwangsversteige-
rungsverfahren (Beschluss des Versteigerungsgerichtes), was hier nur bei-
spielsweise angefiihrt ist. Auch bei Dienstbarkeiten besteht die Moglichkeit
der Ersitzung. Im vorliegenden Zusammenhang soll aber nur auf vertragliche
Grundlagen des Eigentumserwerbes naher eingegangen werden.

Neben dem Erwerbstitel benotigt es auch eine Erwerbungsart, die bei be-
weglichen Sachen darin besteht, dass die Sachen dem Kéaufer oder Geschen-
knehmer iibergeben werden. Bei Liegenschaften ist eine Ubergabe im her-
kommlichen Sinn nicht méglich, sondern die formelle Ubergabe ins Eigen-
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tum erfolgt durch die Einverleibung des Eigentumsrechtes im Grundbuch.
Wer also einen Kaufvertrag liber eine Liegenschaft abschlief3t, ist naturge-
maf} erst dann zufrieden, wenn er dem Grundbuchsauszug entnehmen kann,
dass jetzt sein Eigentumsrecht dort eingetragen ist und nicht mehr das des
Verkéufers.

Dementsprechend ist das Vertrauen auf den Grundbuchstand auch gesetz-
lich geschiitzt. In der Regel erwirbt man Eigentum vom biicherlichen Vor-
mann, also von jener Person, die derzeit noch im Grundbuch eingetragen ist.
Es gibt davon Ausnahmen, die aber in der Praxis selten sind. Der Normalfall
ist jener, dass A im Grundbuch eingetragen ist und mit Kaufvertrag die Lie-
genschaft an B tbertragt und mit grundbiicherlicher Durchfithrung des
Kaufvertrages A aus dem Grundbuch geléscht wird und an seiner Stelle B
dort eingetragen wird.

Wird [hnen der Kauf einer Liegenschaft von Huber angeboten, obwohl Miil-
ler noch im Grundbuch eingetragen ist, muss man die Angelegenheit naher
tiberpriifen, da hier Huber erst nachweisen miisste, wie er iiberhaupt in die
Lage kommt, eine Liegenschaft anzubieten, fiir die er selbst nicht im Grund-
buch eingetragen ist. Solche Falle sind aber durchaus moglich, indem z.B. der
Eigentiimer Miiller verstorben ist und es sich bei Huber um seinen Erben
handelt oder Huber die Liegenschaft von Miiller mit Vertrag bereits gekauft
hat. Huber méchte jetzt nicht mehr im Grundbuch eingetragen werden, da er
die Liegenschaft nicht behalten, sondern sie gleich weiterverkaufen will.

In diesem Fall muss Huber entweder einen Gerichtsbeschluss vorlegen kon-
nen, wonach er als Erbe des Miiller eingeantwortet wurde oder einen Kauf-
vertrag, dass Miiller ihm die Liegenschaft verkauft hat. Dann kénnen Sie als
Kaufer (wenn Sie direkt von Huber erwerben) ins Grundbuch eingetragen
werden, indem Sie nicht nur Thren eigenen Kaufvertrag mit Huber vorlegen,
sondern auch den Kaufvertrag zwischen Huber und Miiller. Der Grund fiir
diese Vorgangsweise liegt in der Praxis daran, dass der Kaufer oder Erbe
Huber fiir seine eigene Grundbuchseintragung eine Eintragungsgebiihr be-
zahlen miisste, die er sich ersparen mochte, wenn er die Liegenschaft sofort
weitergibt. Hier hat Ihr Vertragsverfasser dafiir Sorge zu tragen, dass alle fiir
das Grundbuch notwendigen Urkunden fiir beide Rechtsgeschifte gesam-
melt und dem Grundbuchsgericht vorgelegt werden. Nur aus einem Kaufver-
trag zwischen Huber und Ihnen kénnte Ihr Eigentumsrecht nicht eingetragen
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werden, da der Grundbuchsstand (wo Miiller noch Eigentiimer ist) dem wi-
dersprechen wiirde.

Generell gilt, dass ein gutgldubiger Erwerber darauf vertrauen darf, dass
der Grundbuchsstand richtig ist. Hat jemand aber bereits konkrete Hinweise
darauf, dass der Grundbuchsstand mit der tatsdchlichen Rechtslage nicht
libereinstimmt, ist er nicht mehr gutgldubig.

Wer beispielsweise weif3, dass liber ein Grundstiick, welches er kaufen
mochte, ein in der Natur klar ersichtlicher Weg verlauft und sieht, dass im
Grundbuch aber kein Geh- und Fahrrecht als Dienstbarkeit eingetragen ist,
der ist nicht mehr gutglaubig. Wenn also eine Belastung erkennbar ist, muss
man sich vor Vertragsabschluss vergewissern, was es damit auf sich hat,
sonst erwirbt man trotz fehlender Grundbuchseintragung die Liegenschaft
mit einer entsprechenden Belastung und der Dienstbarkeitsberechtigte
konnte sogar verlangen, dass sein Recht im Grundbuch eingetragen wird.

Eine weitere zentrale Regel des Grundbuchsrechtes ist das sogenannte
Rangprinzip. Dies bedeutet, dass derjenige das bessere Recht erhalt, dessen
Grundbuchsgesuch frither bei Gericht einlangt. Wiirde also beispielsweise
ein Eigentiimer parallel an zwei Personen sein Grundstiick verkaufen, die
nichts voneinander wissen, so wiirde jener Eigentiimer werden, der seinen
Kaufvertrag als erstes fiir die Grundbuchseintragung vorlegt. Der zweite und
damit betrogene Kiufer ware auf Schadenersatzanspriiche gegen den Ver-
kaufer verwiesen.

Eine grofie Rolle spielt das Rangprinzip auch bei Pfandrechten. Im Falle einer
Versteigerung gehen altere Pfandrechte den jiingeren Pfandrechten vor. Jene
Bank, die im ersten Rang eine Liegenschaft mit einem Pfandrecht belastet,
wird im Fall einer Versteigerung auch als erstes Zahlung erhalten. Erst das,
was nach Bezahlung des ersten Glaubigers noch iibrig bleibt, wird auf den
nachsten Glaubiger ausgeschiittet und so weiter, sodass es durchaus sein
kann, dass der im letzten Rang befindliche Pfandgldubiger unter Umstanden
nichts mehr erhalt, wenn der Versteigerungserlds nicht ausreichend ist um
alle Pfandglaubiger zu bezahlen.

Da dem Rang so grofde Bedeutung zukommt, gibt es durchaus Moéglichkeiten,
sich einen bestimmten Rang zu sichern, ehe man noch als Eigentiimer im
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Grundbuch eingetragen wird. Vor allem die sogenannte Anmerkung der
Rangordnung ist hierfiir ein gingiges und taugliches Mittel und sorgt dafiir,
dass man sein Eigentumsrecht auch zu einem spiteren Zeitpunkt noch so
eintragen lassen kann, also hitte man dies bereits zu einem fritheren Zeit-
punkt getan.

Wie funktioniert eine Rangordnungsanmerkung?

Im Rahmen von Vertragsabschliissen wird wie oben geschildert sehr oft eine
Rangordnungsanmerkung unterschrieben, wozu der Eigentiimer beglaubigt
ein Schriftstiick unterschreibt, in dem er vom Grundbuchsgericht verlangt,
dass eine Anmerkung der Rangordnung auf seiner Liegenschaft grundbi-
cherlich eingetragen wird. Eine Anmerkung der Rangordnung kann fiir eine
Laufzeit von bis zu einem Jahr ausgestellt werden, sodass vom Zeitpunkt
des Einlangens dieser Rangordnungsanmerkung beim Grundbuch bis genau
ein Jahr spater dieser Grundbuchsrang bereits besetzt ist.

Jeder, der jetzt noch eine Grundbuchseintragung vornimmt, ohne tber die
Rangordnungsanmerkung zu verfiigen, tut dies unter dem Risiko, dass seine
eigene Eintragung nachtraglich geléscht werden kann, wenn in der Zwi-
schenzeit derjenige eine Eintragung vornimmt, der tiber die Rangordnungs-
anmerkung verfiigt. Damit ist wirklich gemeint, dass derjenige, der die Rang-
ordnungsanmerkung in Anspruch nehmen mdochte, iiber den Originalbe-
schluss des Gerichtes verfligen muss. Er muss also das Schriftstiick in Han-
den haben, aus dem sich diese Rangordnung ergibt. Dieses Schriftstiick muss
er gemeinsam mit einem Kauf-, Schenkungs- oder Tauschvertrag dem Ge-
richt vorlegen, wenn er diesen fritheren Rang fiir die Einverleibung seines
Eigentumsrechtes im Grundbuch in Anspruch nehmen mochte.

Eine ibliche Regelung im Kaufvertrag sieht so aus, dass vereinbart wird,
welche grundbiicherlichen Belastungen der Kaufer iibernimmt und welche
er nicht ibernimmt. Meist wird der Kiufer gewisse Belastungen iiberneh-
men miissen, insbesondere Grunddienstbarkeiten. Wenn tliber ein Grund-
stiick ein Weg fiihrt, wird es dem Berechtigten aus dieser Dienstbarkeit rela-
tiv egal sein, wer Eigentiimer ist, fiir ihn ist nur wichtig, dass er den Weg
weiter beniitzen kann. In der Praxis wird daher nur selten eine Léschung
einer Dienstbarkeit erfolgen kénnen, nur weil das Eigentum gewechselt hat.
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Sehr wohl aber wird kaum ein Kiufer bereit sein, die Schulden seines
Rechtsvorgingers zu iibernehmen und wird darauf bestehen, dass fiir diese
Schulden eingetragene Pfandrechte der Banken und sonstiger Glaubiger im
Zuge der Vertragsabwicklung geléscht werden. Wenn jemand Schulden auf
einer Liegenschaft eintragt, mochte er nur seine eigenen Schulden eintragen,
insbesondere meistens das Pfandrecht jener Bank, die seinen Kauf finanziert.

Derjenige Anwalt, der nun den Vertrag aufsetzt und iiber eine Treuhand-
schaft den Kaufpreis erhilt, damit er ihn dann an den Verkiufer auszahlt,
wenn der Kaufer ins Grundbuch eingetragen wird, muss natiirlich sicherstel-
len, dass in der Zwischenzeit der Kaufer keinen Nachteil erleidet. Insbeson-
dere wiirde der Kaufer einen Nachteil erleiden, wenn der Verkiufer treuwid-
rig die Liegenschaft noch einmal verkauft oder in der Zwischenzeit Pfand-
rechte eingetragen werden oder auch wenn eine Versteigerung eingeleitet
wird.

Der Kiufer mochte die Liegenschaft so erwerben, wie dies im Vertrag ver-
einbart ist, aber zwischen dem Zeitpunkt der Unterschrift auf dem Kaufver-
trag und der grundbiicherlichen Durchfiihrung vergehen in der Regel einige
Wochen, weil jedenfalls die Grundverkehrsbehorde eingeschaltet werden
muss, auf deren Bewilligung oder Bestitigung man fiir die Grundbuchsein-
tragung warten muss. Oftmals muss man auch noch warten, bis Pfandglaubi-
ger Loschungserklirungen ausstellen und Ahnliches. Jedenfalls vergeht so
viel Zeit, dass es theoretisch moglich wére, dass sich in der Zwischenzeit auf
der Liegenschaft Anderungen ergeben, indem andere Vertriage grundbiicher-
lich durchgefiihrt werden, Urteile vollzogen werden oder Ahnliches. Dagegen
kann der Vertragsverfasser den Kdufer mit einer Rangordnungsanmerkung
absichern.

Wenn alle Formalitiaten der Kaufvertragsabwicklung erledigt sind und der
den Vertrag grundbiicherlich durchfiihrende Rechtsanwalt {iber die Rang-
ordnungsanmerkung verfiigt, kann er auch zu einem spiteren Zeitpunkt
wahrend der Laufzeit der Rangordnung (bis zu einem Jahr) das Eigentums-
recht des Kaufers aus dem Kaufvertrag so eintragen, als hitte er es bereits zu
jenem Zeitpunkt eingetragen, an dem die Rangordnungsanmerkung bei Ge-
richt eingelangt ist. Die Rangordnungsanmerkung ist daher eine zentrale
Sicherheit fiir den Erwerber.
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Sollten in der Zwischenzeit andere Eintragungen vorgenommen worden
sein, so kann sie derjenige, der einen Vertrag zur Eintragung des Eigentums-
rechtes hat (z.B. Kauf-, Tausch- oder Schenkungsvertrag) und der gleichzeitig
mit diesem Vertrag die Rangordnungsanmerkung vorlegen kann, alle soge-
nannten Zwischeneintragungen loschen und es erwirbt der Kiufer sein
Eigentumsrecht in jenem Rang und mit jenen Belastungen, die zu dem Zeit-
punkt aufrecht waren, als die Rangordnung bei Gericht eingetragen wurde.
Auf eine Rangordnungsanmerkung sollte daher im Zuge von Vertragsabwick-
lungen nie verzichtet werden!

Eintragungsarten

Es gibt drei verschiedene Arten von Grundbuchseintragungen, die erwirkt
werden konnen und denen eine unterschiedliche Rechtsqualitit zukommt,
namlich

e die Einverleibung
e die Vormerkung
e die Anmerkung

Um ein Recht im Grundbuch definitiv und unbedingt zu erwerben, bendtigt
man die Eintragungsart der Einverleibung. Von Ausnahmen abgesehen ist
die Einverleibung eines Rechtes oder die Einverleibung der Léschung eines
Rechtes rechtsbegriindend (konstitutiv), sodass ein Recht welches einver-
leibt ist gilt und ein Recht welches geldscht ist, nicht mehr gilt. Wie im juris-
tischen Alltag tiblich, gibt es keine Regel ohne Ausnahme und es gibt einer-
seits als rechtsbegriindende Tatsache die Einverleibung des Eigentumsrech-
tes an einer Liegenschaft, daneben aber als Ausnahme auch den aufderbii-
cherlichen Erwerb, was nichts anderes bedeutet, als dass jemand schon
ohne biicherliche Einverleibung Eigentiimer wurde (z.B. durch Ersitzung),
was im rechtsgeschéftlichen Verkehr aber so gut wie keine Rolle spielt. Im
hier interessierenden Zusammenhang des Vertragsrechtes geht es darum,
dass die Durchfithrung eines Vertrages dann als erledigt gilt, wenn jenes
Recht, um welches es im Vertrag geht, im Grundbuch einverleibt ist.

Um eine Einverleibung herbeizufiihren, benétigt das zustandige Bezirksge-
richt, welches den Antrag entgegennimmt, mehrere gesetzlich vorgeschrie-
bene Urkunden. Insbesondere benétigt das Gericht eine beglaubigt unter-
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schriebene Aufsandungserklarung (das ist nichts anderes als die beglau-
bigte Erklarung des Eigentiimers, dass er mit der Einverleibung des Eigen-
tumsrechtes oder des Pfandrechtes oder eines sonstigen vereinbarten Rech-
tes zugunsten einer anderen Person einverstanden ist und ausdriicklich
zustimmt). Diese stellt meist den letzten Punkt in einem Liegenschaftsver-
trag dar.

Weiters benoétigt man dafiir je nach Bundesland unter Umstdnden eine
grundverkehrsbehordliche Genehmigung oder zumindest die Bestitigung
einer grundverkehrsbehoérdlichen Anzeige des Rechtsgeschiftes, weiters
eine steuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung oder Selbstberech-
nungserkldarung (sohin eine Bestdtigung, dass die Grunderwerbsteuer be-
zahlt ist).

Das Grundbuchsgericht hat zu priifen, ob die Urkunden in der gesetzlich
vorgeschriebenen Form errichtet wurden (beglaubigte Unterfertigung oder
Notariatsaktform), dass die Grundbuchsurkunden keine sichtbaren Mangel
aufweisen (sohin nicht manipuliert wurden) und dhnliche Formalitdten nach
dem Grundbuchsgesetz, wie die Angabe des Ortes, Tages, Monats und Kalen-
derjahres der Ausfertigung einer Urkunde und das Vorliegen allfélliger be-
hordlicher Genehmigungen im Einzelfall (z.B. Zustimmung der Agrar- oder
Forstbehorde).

Als Vorstufe zur Einverleibung eines Rechtes gibt es auch die Vormerkung.
Eine Vormerkung wird man beantragen, wenn es einem wichtig ist, frithzei-
tig ins Grundbuch zu kommen, gleichzeitig aber noch nicht alle notwendigen
Formalitdten erfillt sind um schon eine Einverleibung zu beantragen. Haupt-
sachlich wird eine Vormerkung benétigt, wenn die Grunderwerbsteuer noch
nicht bezahlt ist oder die entsprechende Bestiatigung (Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung) noch nicht vorliegt. Hier kann man namlich ungeachtet dieses
Mangels bereits die Vormerkung eines Rechtes im Grundbuch beantragen
und dieses zu einem spiteren Zeitpunkt, wenn etwa die Unbedenklichkeits-
bescheinigung dann vorliegt, rechtfertigen, sohin zur Einverleibung machen.

Die fehlende Aufsandungserkldrung oder die fehlende Beglaubigung von
Unterschriften waren weitere Griinde, die eine Grundbuchsurkunde zwar
nicht ungiiltig machen, aber eben noch nicht ausreichen, um eine Einverlei-
bung eines Rechtes herbeizufiihren. Fiir die Nachbringung der fehlenden
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Unterlagen oder deren Verbesserung gibt es keine gesetzliche Frist, sodass
auch nach langerer Zeit noch eine Rechtfertigung der vorgemerkten Eintra-
gung erfolgen kann.

Da in jenem Zeitraum, in dem der neue Eigentiimer im Grundbuch vorge-
merkt ist, der alte Eigentlimer noch immer als Eigentiimer einverleibt ist,
koénnen wihrend dieses Zeitraumes gegen beide Eigentiimer noch Eintra-
gungen vorgenommen werden, beispielsweise weitere Pfandrechte einge-
tragen werden. Wenn es zur Rechtfertigung des vorgemerkten Eigentiimers
kommt, werden allerdings die gegen den bisherigen Eigentiimer in der Zwi-
schenzeit noch erfolgten Eintragungen amtswegig geldscht.

Die Praxis sieht aber so aus, dass der Rechtsverkehr vorgewarnt ist, wenn
zum einverleibten Eigentlimer noch ein vorgemerkter Eigentiimer im
Grundbuch eingetragen ist, sodass es fiir den einverleibten Eigentiimer in
der Zwischenzeit schwierig sein wird, noch irgendwelche Pfandrechte mit
Banken zu begriinden oder dhnliche Belastungen auf der Liegenschaft zu
vereinbaren, wenn der Pfandgldubiger damit rechnen muss, dass das Pfand-
recht mit Rechtfertigung der Vormerkung wieder gel6scht wiirde.

Die gleiche Problematik besteht aber grundsatzlich auch fiir den vorgemerk-
ten Eigentlimer, auch bei ihm kénnten, wenn die Vormerkung nie zu einer
Einverleibung umgewandelt wird, weil der Eigentiimer zum Beispiel erfolg-
reich auf Loschung klagt, seine Glaubiger, die Rechte eintragen lief3en, wie-
der geloscht werden.

In der Praxis besonders wichtig ist die Eintragungsart der Anmerkung, die
aber von vorne herein keinen Erwerb eines Rechtes begriindet aber auch
kein Erléschen eines Rechtes. Die Anmerkung ist dafiir geschaffen, dass im
Grundbuch ersichtlich gemacht wird, dass eine Grundbuchshandlung bevor-
steht und sich am derzeitigen Grundbuchsstand in absehbarer Zeit etwas
dandern wird. Die Anmerkung selbst ist eigentlich so etwas wie ein Platzhal-
ter, da daraus selbst keine Rechte entstehen.

Einerseits werden durch Anmerkungen persénliche Verhaltnisse ersicht-
lich gemacht, wie zum Beispiel die Anmerkung der Bestellung eines Sachwal-
ters oder die Eroffnung des Insolvenzverfahrens, die fiir jeden Vertrags-
partner des Eigentiimers eine gewisse Warnwirkung haben, da dieser Ver-
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tragspartner dann weif3, dass er Erkundigungen einholen muss, wie er mit
der angemerkten Problematik umgehen soll. Die Anmerkung der Bestellung
eines Sachwalters wiirde beispielsweise bedeuten, dass mit dem Grundei-
gentliimer sinnvoller Weise keine Kaufverhandlungen gefiihrt werden koén-
nen, sondern dass man zundchst einmal mit seinem Sachwalter sprechen
muss. Die Anmerkung der Insolvenzerdffnung warnt davor, dass Vereinba-
rungen mit dem Eigentiimer ohne Zustimmung des Masseverwalters im
Konkurs keine Giiltigkeit mehr haben werden.

Angemerkt werden kénnen auch Klagen gegen den Eigentiimer, sodass im
Falle eines Verkaufes bereits ersichtlich ist, dass die Wirkungen dieser Klage
auch auf den Rechtsnachfolger (also den neuen Eigentiimer) tbergehen
werden. Hauptsachlich kommt sohin Anmerkungen eine gewisse Warnfunk-
tion zu und ganz besonders muss man darauf achten, wenn eine Anmerkung
der Rangordnung im Grundbuch ersichtlich ist. Zu deren Bedeutung ist auf
die obigen Ausfiihrungen zu verweisen. Kurz gesagt geht es darum, dass man
bei einer Anmerkung der Rangordnung (sei es fiir die Verduferung oder sei
es fiir die Verpfindung) damit rechnen muss, dass ein Rechtsvorgang im
Gange ist (z.B. Kauf oder Verpfindung der Liegenschaft) und ein Dritter im
Range der Rangordnung ein Recht erwerben wird, welches dann den Vor-
rang vor allen Rechten hat, die in der Zwischenzeit noch eingetragen wiir-
den.

Auch im Rahmen von Exekutionsverfahren kommt es zu zahlreichen Anmer-
kungen (Einleitung der Versteigerung oder der Zwangsverwaltung, Anmer-
kung eines richterlichen Verduflerungs- und Belastungsverbotes oder die
Zuschlagserteilung bei der Versteigerung). Auch dadurch wird ein potentiel-
ler Interessent darauf hingewiesen, dass mit dieser Liegenschaft etwas im
Gange ist, das den Erwerbsvorgang zumindest schwieriger macht und wo-
rauf man reagieren miisste.
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RAUMORDNUNG, FLACHENWIDMUNG UND
BEBAUUNGSPLAN

In diesem Kapitel sollen nur ganz grundsatzlich einige Problembereiche nach
dem Tiroler Raumordnungsgesetz erkliart werden. Im Einzelfall ist es auf-
grund der wesentlichen Bedeutung der passenden Flachenwidmung und des
passenden Bebauungsplanes unumganglich, in den konkreten Plan bei der
Gemeinde Einsicht zu nehmen und auch alle bei den einzelnen Widmungen
noch mdglichen Einschrankungen zu beachten. Es kann ja sein, dass bei-
spielsweise grundsatzlich eine Widmung als Mischgebiet vorliegt, genau aber
jener Betriebstyp, den man selbst dort errichten und betreiben mdchte, in
der Widmung ausgeschlossen ist. Die folgenden Ausfiithrungen sind daher
nur eine ganz grobe ibersichtliche Zusammenfassung der einschldgigen
Bestimmungen und auf keinen Fall erschopfend.

In den Raumordnungsgesetzen der Bundesldnder ist jeweils festgehalten,
welche Flachenwidmung einer Liegenschaft konkret welche Bebauungsmog-
lichkeiten umfasst. Es ist daher nachvollziehbar, dass es fiir den Erwerber
eines Grundstiickes von ganz wesentlicher Bedeutung ist, ob er sein geplan-
tes Vorhaben auf diesem Grundstiick umsetzen kann oder nicht.

Wer beispielsweise eine Liegenschaft mit der Widmung Freiland kauft, kann
dort kein Einkaufszentrum errichten, es sei denn, es wiirde von der Gemein-
de im Rahmen eines Gemeinderatsbeschlusses ein Flachenwidmungsplan
erlassen, in dem die fragliche Parzelle als Sonderflache fiir Einkaufszentren
umgewidmet wiirde. Hauptsachlich stellt sich die Problematik dahingehend,
dass fiir eine Bebauung eine Baulandwidmung notwendig wird, die von der
Gemeinde unter bestimmten Voraussetzungen erlassen werden kann. Diese
Voraussetzungen sind wieder im sogenannten Raumordnungskonzept
geregelt, welches fiir einen Zeitraum von 10 Jahren die kiinftig geplanten
Flachenwidmungen zusammenfasst.

Die ortliche Raumordnung, welche durch Beschliisse des Gemeinderates
vollzogen wird, dient der geordneten raumlichen Entwicklung der Gemeinde.
Diese ortliche Raumordnung hat die liberortlichen Raumordnungsprogram-
me des Bundeslandes zu beriicksichtigen, sodass die Erlassung des drtlichen
Raumordnungskonzeptes ebenso wie Flaichenwidmungs- und Bebauungs-
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pldne der Gemeinde vom Land gepriift und im Bedarfsfall auch bewilligt
werden.

Dazu ist die Gemeinde verpflichtet, eine entsprechende Bestandsaufnahme
vorzunehmen, was in der Regel durch einen Sachverstiandigen passiert, und
dann grundsatzliche Festlegungen iiber die geordnete raumliche Entwick-
lung der Gemeinde im Sinne der Ziele der 6rtlichen Raumordnung zu treffen.
Dieses ortliche Raumordnungskonzept, welches die Rahmenbedingungen
umfasst, hat einen Planungszeitraum von 10 Jahren. Es werden dort Gebiete
festgelegt, in denen man kiinftig eine Bebauung wiinscht und es wird auch
festgelegt, in welcher Art und Weise eine Bebauung erfolgen soll, welche
Dichtestufen dort in Zukunft zulassig sind und welche Flachen umgekehrt
von jeglicher Bebauung auch in Zukunft freizuhalten sind.

Nach Ablauf von 10 Jahren erfolgt eine Fortschreibung des 6rtlichen Raum-
ordnungskonzeptes, indem gepriift wird, wie sich dieses Konzept in den
letzten Jahren bewahrt hat, ob Veranderungsbedarf besteht und wenn ja in
welcher Richtung, sodass wieder fiir weitere 10 Jahre die kiinftige Entwick-
lung fortgeschrieben wird.

In diese Belange sind die Biirger entsprechend eingebunden. Es bestehen
Anhorungsrechte, wobei die Stellungnahmen der Biirger nach Maglichkeit
vom Gemeinderat als Verordnungsgeber beriicksichtigt werden. Selbstver-
stdndlich kann hier nicht jedem einzelnen Wunsch Rechnung getragen wer-
den, sondern es muss das grofde Ganze im Auge behalten werden, sodass es
durchaus vorkommen kann, dass zwischen den Bebauungsinteressen des
einzelnen Grundeigentiimers und der Entwicklungsplanung der Gemeinde
Widerspriiche auftreten, sodass nicht jeder, der in Zukunft Bauland haben
mochte, tatsdchlich mit einer Widmung der Gemeinde rechnen kann.

Die konkrete Flachenwidmung in einer Gemeinde erfolgt nicht im Raumord-
nungskonzept, sondern iiber den Flachenwidmungsplan. Auch dieser ist
eine Verordnung der Gemeinde.

Die fiir den Rechtsverkehr fiir Grundstiicke in der Praxis wichtigste Wid-
mung ist jene als Bauland. Als Bauland diirfen nur solche Grundflachen ge-
widmet werden, die sich im Hinblick auf die Nutzungssicherheit sowie in
gesundheitlicher, technischer und wirtschaftlicher Hinsicht fiir eine der je-
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weiligen konkreten Widmung entsprechende Bebauung eignen. Damit sind
Grundflachen, bei denen durch Gefahrenzonenplane eine Gefihrdung durch
Lawinen, Hochwasser etc. zu erwarten ist, Grundfldchen, die aufgrund von
Bodenbelastungen oder Immissionsbelastungen fiir eine widmungsgemafie
Bebauung nicht geeignet sind und Grundflichen, deren verkehrsmafdige
Erschlieffung sowie Erschlieffung mit Einrichtungen zur Wasser-, Loschwas-
ser- und Energieversorgung und zur Abfallentsorgung unvertretbar hohe
Aufwendungen aus offentlichen Mitteln erfordern wiirden, nicht fiir eine
Bauland-Widmung geeignet.

Auf diese Problematiken muss der Gemeinderat daher vor einer Flachen-
widmung als Bauland Bedacht nehmen. Kommt es zu einer Flachenwidmung
als Bauland, sind z.B. nach dem Tiroler Raumordnungsgesetz verschiedene
Kategorien vorgesehen, ndmlich Wohngebiet, Gewerbe- und Industriegebiet
oder Mischgebiet. Je nach Kategorie des Baulandes sind dort nach dem Ge-
setz unterschiedliche Bebauungsmoglichkeiten gegeben.

Beispielsweise diirfen in Wohngebieten natiirlich Wohngebédude errichtet
werden, daneben aber auch Gebaude, bei denen neben Wohnzwecken im
untergeordneten Ausmafd auch die Unterbringung von Biiros, Kanzleien,
Ordinationen und dergleichen méglich ist sowie Gebdude fiir Betriebe und
Einrichtungen, die der taglichen Versorgung oder Befriedigung der sozialen
und kulturellen Bediirfnisse der Bevolkerung des betreffenden Gebietes
dienen. Auf die ortlichen Gegebenheiten ist dabei Riicksicht zu nehmen, da
Wohngebiete solche sein sollen, in denen keine wesentliche Beeintrachti-
gung durch Larm, Geruch, Luftverunreinigung oder Erschiitterungen vor-
handen sind.

In gemischten Wohngebieten diirfen neben den oben bezeichneten Gebau-
den auch o6ffentliche Gebaude, Geschifts- und Verwaltungsgebaude, Gebaude
fiir Gastgewerbebetriebe zur Beherbergung von Gasten mit hochstens 40
Betten und Gebdaude fiir sonstige Kleinbetriebe errichtet werden. Auch hier
ist aber auf moégliche Larm-, Geruchs- und dhnliche Beldstigungen Bedacht zu
nehmen, da hier keine wesentlichen Beeintrachtigungen herbeigefiihrt wer-
den diirfen.

Wer hingegen auf einer Liegenschaft Gebaude fiir Gewerbe- und Industrie-
zwecke errichten mochte oder Gebdude fiir Veranstaltungs- und Vergnii-
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gungsstatten, wie etwa Theater, Kinos und dergleichen, der bendtigt eine
Widmung als Gewerbe- und Industriegebiet.

In Mischgebieten, bei denen wieder die Kategorien allgemeines Mischge-
biet, Kerngebiet, Tourismusgebiet und landwirtschaftliches Mischgebiet
unterschieden werden, dirfen dann schon wieder verschiedene Betriebe
errichtet werden. Im Kerngebiet vor allem Gastgewerbebetriebe, Veranstal-
tungs- und Vergniigungsstitten und sonstige Betriebe und Einrichtungen,
die der Befriedigung der sozialen und kulturellen Bediirfnisse der Bevdlke-
rung dienen und zwar hier auch solche, die nicht fiir das bestimmte Gebiet
alleine gedacht sind.

In landwirtschaftlichem Mischgebiet sind zusatzlich Gebaude fir land- und
forstwirtschaftliche Betriebe zulassig, auch fiir die landwirtschaftliche Tier-
haltung, sodass also der Erwerber sich jeweils auch um die Flachenwidmung
kiimmern muss, wenn er einen bestimmten Verwendungszweck fiir das zum
Kauf beabsichtigte Grundstiick hat.

Wichtig ist, dass gerade im Freiland fast keine Bebauung zuldssig ist und
dariiberhinaus auch Freilandgrundstiicke nach grundverkehrsbehordlichen
Bestimmungen nur unter erschwerten Bedingungen von einem Nicht-
Landwirt erworben werden kénnen.

Fiir manche Nutzungswiinsche benétigt man beispielsweise Sonderflidchen,
so etwa fir Grof3betriebe, Sonderflichen fiir Handelsbetriebe, Sonderflichen
fiir Einkaufszentren oder auch Sonderflachen fiir Anlagen, die eine Umwelt-
vertraglichkeitspriifung benétigen. Auch Tankstellen, Sportanlagen und An-
lagen zur Aufbereitung mineralischer Rohstoffe brauchen eine Widmung als
Sonderflache.

Fiir die Vertragspraxis ist es daher relevant, dass die vorhandene oder er-
zielbare Flichenwidmung mit dem beabsichtigten Verwendungs- oder Be-
bauungszweck zusammenpasst. Es macht also keinen Sinn, eine Liegenschaft
zu erwerben, auf der man dann den beabsichtigten Bau gar nicht umsetzen
kann, weil die Flichenwidmung dies ausschlief3t.

Dariiberhinaus ist es aber auch fiir den Kdufer oft sehr wichtig, dass er nicht
nur eine Widmung als Bauland/Wohngebiet hat, sondern auch im Rahmen
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eines Bebauungsplanes die Gemeinde ihm die Moglichkeit einraumt, das im
konkreten Fall tatsachlich beabsichtigte Gebaude zu errichten. Es gibt also
Flachen, die als Wohngebiet gewidmet sind, bei denen aber nur der Bau von
Einfamilienhdusern moglich ist, weil der Bebauungsplan durch entsprechen-
de Regelungen iiber die Baudichte, die maximale Bauhéhe und Ahnliches
solche Schranken einzieht, dass auf diesen Liegenschaften ein Mehrfamili-
enwohnhaus letztlich gar nicht untergebracht werden kann.

Es ist daher besonders fiir Bautrdger von entscheidender Bedeutung, dass
sie entweder eine Liegenschaft kaufen, bei der schon ein Bebauungsplan
besteht, der dem spateren Bebauungszweck entspricht oder dass sie sich
zumindest gegen das Risiko absichern, dass letztlich der gewiinschte Bebau-
ungsplan nicht zustande kommen kénnte.

Der Bebauungsplan wird vom Gemeinderat beschlossen und es kann daher
im Vorfeld natiirlich keine fixe Vorhersage geben, wie dieser Gemeinderats-
beschluss ausfallen wird. Voraussetzung fiir einen Bebauungsplan ist zu-
nachst einmal, dass die Flachenwidmung dementsprechend mit dem beab-
sichtigten Verwendungszweck zusammenpasst. Im Bebauungsplan selbst
werden dann aber noch die verkehrsmafdige Erschlieffung, die Baufluchtli-
nien, die Bauweisen, die Mindestbaudichten und die Bauhohen festgelegt, die
alle fiir ein konkretes Bauprojekt von entscheidender Bedeutung sind.

Aus Sicht der Vertragsgestaltung ist zu diesem Thema festzuhalten, dass
entweder der Verkiufer im Kaufvertrag zusichert, dass die vom Kaufer ge-
winschte Flachenwidmung samt Bebauungsplan vorliegen oder dass im
Vertrag dafiir Sorge getragen wird, dass unter Umstdnden der Kaufer ein
Riicktrittsrecht hat, wenn es zu einer entsprechenden Flaichenwidmung oder
zu einem Bebauungsplan nicht kommen sollte.

In der Praxis ist dies oft ein Anwendungsbereich fiir Optionsvertrage. In
diesem Fall gibt der Grundstiickseigentiimer beispielsweise einem Bautrager
die Option, eine bestimmte Liegenschaft zu genau definierten Bedingungen
zu erwerben, wobei die Option, also das einseitige Recht des Erwerbers, den
Kaufvertrag in Geltung zu setzen, fiir eine gewisse Zeit befristet wird.

Innerhalb dieser Frist besteht dann die Mdglichkeit, dass der Eigentiimer
gemeinsam mit dem Bautrdger bei der Gemeinde die notwendigen Antréage
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stellt, um die Flachenwidmung und den Bebauungsplan durchzubringen.
Sollte dies alles gelingen, steht fiir den Bautrdger nichts entgegen, dass er
binnen der Optionsfrist den Vertrag in Geltung setzt und dann sein Projekt
umsetzt. Sollte dies alles nicht erzielbar sein, so wird man entweder die Op-
tion verlangern, wenn man kurz vor einem Durchbruch bei Erstellung des
Flachenwidmungsplanes oder des Bebauungsplanes steht, oder es wird der
Bautrager von einem Kauf Abstand nehmen, weil er das geplante Bautrager-
projekt aufgrund der fehlenden Widmung oder des fiir ihn ungiinstigen Be-
bauungsplanes nicht umsetzen kann. Wichtig ist, dass dieses Problem im
Rahmen der Vertragserstellung nicht tibersehen wird.

Es gibt aber viele Konstellationen, bei denen sich diese Problematik tatsach-
lich in der Praxis nicht stellt. Wer etwa eine Eigentumswohnung kauft, die im
Grundbuch bereits als solche eingetragen ist, der kann in der Regel davon
ausgehen, dass diese ordnungsgemafi im Bauland errichtet wurde, da es eine
Voraussetzung fiir einen Baubescheid ist, dass die Widmung passt. Ebenso
wird man wenig Zweifel haben kénnen, wenn man ein Einfamilienhaus kauft,
welches bereits auf einer Liegenschaft steht und damit in der Regel auch
bewilligt ist.

Wenn es aber darum geht, dass jemand ein Haus kauft, dieses abreifsen und
an Stelle des alten Gebdudes ein neues errichten mochte, fiir den wird es
schon relevant sein, ob das von ihm dann geplante Haus tatsachlich an dieser
Stelle errichtet werden darf. Eine Anfrage bei der Gemeinde und ein Auszug
aus dem Flachenwidmungs- und Bebauungsplan sind hier notwendige Un-
terlagen, um dem Kéufer in diesen Fragen Rechtssicherheit zu geben.

Die entsprechende Baulandwidmung muss ohnehin bei der Gemeinde nach-
gefragt werden, da dies schon im Grundverkehrsgesetz zumindest im Bun-
desland Tirol der Grundverkehrsbehdrde (Bezirkshauptmannschaft) nach-
gewiesen werden muss.
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GRUNDVERKEHRSRECHT

Grundverkehrsgesetze gibt es in allen neun Bundesldndern der Republik
Osterreich und allen ist gemeinsam, dass sie den freien Rechtsverkehr iiber
Liegenschaften einschranken. Das Maf der Einschrankung ist vollig unter-
schiedlich. Tirol ist sicherlich eines jener Bundesldnder, in denen die Ein-
schrankungen am massivsten sind.

Wahrend es Grundsatz des Eigentumsrechtes ist, dass jedermann befugt ist,
mit den in seinem Eigentum stehenden Sachen zu schalten und zu walten
wie er mochte, insbesondere diese zu verkaufen oder eben nicht zu verkau-
fen und wenn ja, an den oder diejenige zu verkaufen, die er mochte, so gilt
dies im Bereich der Grundverkehrsgesetze nur eingeschrankt.

Jedes Grundverkehrsgesetz ist eine Einschrankung des Eigentumsrechtes, da
die Landesgesetzgeber davon ausgehen, dass einerseits ein Schutzbedtirfnis
fir die Landwirtschaft besteht, sodass land- und forstwirtschaftliche Grund-
stiicke beziiglich ihrer Verduf3erbarkeit Einschrankungen unterliegen und
andererseits auch Baugrundstiicke in ihrer Verwertbarkeit limitiert sind, da
hier eine Uberfremdung (durch ausliandische Kaufer) befiirchtet wird.

Im weiteren Verlauf wird die Rechtslage nach dem Tiroler Grundverkehrs-
recht dargestellt, das sehr gravierende Einschrankungen beim Rechtverkehr
mit Liegenschaften kennt. Andere Bundeslander sind weniger streng. Was in
Tirol moglich ist, ist mit grofler Sicherheit auch in den anderen Bundeslan-
dern umsetzbar. Im Zuge der Vertragsabwicklung ist das jeweils zu priifen,
da unterschiedliche Formulare auszufiillen sind und unterschiedliche Besta-
tigungen und Urkunden vorzulegen sind. Fiir viele Rechtsgeschéfte reicht in
den Bundeslandern die Vorlage einer Kopie des Reisepasses zum Nachweis
der Staatsangehorigkeit des Erwerbers. In Tirol braucht man fiir ein Rechts-
geschaft teils eine vom Erwerber unterschriebene besondere Erklarung und
teilweise sogar eine behordliche Bewilligung. Insgesamt kann man aber sa-
gen, dass durch die Novelle 2016 die Abwicklung vereinfacht wurde und die
Beschrankungen geringer ausfallen als bisher.

Das Tiroler Grundverkehrsgesetz wurde seit dem Jahr 1996 unzihlige
Male novelliert, was seine Ursache darin hat, dass einerseits findige Anwalte
Wege gefunden haben, die dortigen Bestimmungen auszuhebeln, indem Ver-
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tragskonstruktionen gewahlt wurden, die einen Eigentumserwerb ermogli-
chen, weil sie nicht im Gesetz ausgeschlossen waren. Andererseits ist mit den
grundverkehrsrechtlichen Regelungen immer eine starke Eigentumsbe-
schrankung verbunden, sodass sowohl in der Judikatur des Verfassungsge-
richtshofes und insbesondere auch des Europiischen Gerichtshofes Unver-
einbarkeiten der Tiroler Rechtslage mit den Grundsatzen des freien Eigen-
tumsverkehrs aufgedeckt wurden. Es musste das Gesetz daher mehrfach
angepasst werden, was aber keinesfalls heiflen soll, dass die derzeitige
Rechtslage unbedingt in allen Punkten der Verfassung bzw. dem Europai-
schen Recht entspricht. Erst kiinftige Anfechtungen werden hier Klarheit
geben.

In seiner aktuellen Fassung gilt das Tiroler Grundverkehrsgesetz fiir den
Erwerb von gewissen Rechten an land- oder forstwirtschaftlichen Grundstii-
cken, an Baugrundstiicken sowie an sonstigen Grundstiicken (z.B. Odland),
dort aber nur dann, wenn der Rechtserwerber Ausldnder ist. Die wesentliche
Anderung der letzten Novelle 2016 betrifft den Umstand, dass die Regelun-
gen lber Freizeitwohnsitze ins Raumordnungsgesetz verschoben wurden
und der Verkehr mit bebauten Grundstiicken keiner Anzeige- und Erkla-
rungspflicht an die Grundverkehrsbeh6érden mehr unterliegt. Damit fallen
bei der Behorde rund 80 % der bisher angezeigten und bestatigten Vorgénge
weg (von rund 6.400 jahrlich), was eine erhebliche Verwaltungsentlastung
bedeutet.

Unter land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicken sind solche zu ver-
stehen, die ganz oder teilweise im Rahmen eines land- oder forstwirtschaftli-
chen Betriebes oder auch auferhalb, jedenfalls aber in einer fiir die Land-
oder Forstwirtschaft typischen Weise, genutzt werden.

Bei Baugrundstiicken ist es aus rechtlicher Sicht entscheidend, ob es sich
um bebaute oder unbebaute Grundstiicke handelt, da die wesentlichen Best-
immungen nur fiir unbebaute Grundstiicke Anwendung finden.

Von bebauten Grundstiicken spricht man, wenn sie mit Gebauden, mit
Ausnahme von land- oder forstwirtschaftlichen Wohn- oder Wirtschaftsge-
bduden bebaut sind. Als bebaute Grundstiicke gelten auch baulich in sich
abgeschlossene Teile eines Gebadudes, die als Wohnungen, Geschéaftsraume,
Kanzleien, Ordinationen udgl. verwendet werden.
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Im Gegensatz dazu spricht man von unbebauten Grundstiicken, wenn es
sich um solche handelt, die im Flachenwidmungsplan als Bauland, als Vorbe-
haltsflache oder Sonderfliche gewidmet sind. Ausgenommen sind allerdings
Sonderflachen fiir Skipisten, Hofstellen, landwirtschaftliche Intensivtierhal-
tung, Austraghduser oder sonstige land- und forstwirtschaftliche Gebaude
und Anlagen zur Aufbereitung mineralischer Rohstoffe.

Wenn auf einem Grundstiick ausschliefdlich Gebdude von untergeordneter
Bedeutung errichtet sind, wie Garagen, Gerateschuppen, Bienenhiuser, Gar-
tenhduschen udgl,, so gelten sie deshalb nicht als bebaut im Sinne des Geset-
zes.

Diese Definitionsunterschiede sind in weiterer Folge entscheidend, da je
nach dem, ob es sich um land- oder forstwirtschaftliche oder eben um Bau-
grundstiicke handelt, unterschiedliche Bewilligungsvoraussetzungen beste-
hen.

Soweit das Gesetz zwischen Inldndern und Ausldndern unterscheidet, ist
darauf hinzuweisen, dass Staatsangehorige anderer EU-Mitgliedsstaaten
oder Vertragsstaaten des EWR-Abkommens fiir den Geltungsbereich des
Grundverkehrsgesetzes den Osterreichischen Staatsbiirgern gleichgestellt
sind.

Unter Auslindern im Sinne des Grundverkehrsgesetzes sind natiirliche
Personen zu verstehen, die nicht die dsterreichische Staatsbiirgerschaft oder
jene eines EU- bzw. EWR-Staates haben, dariiberhinaus juristische Personen,
die ihren Sitz im Ausland haben oder deren Gesellschaftskapital oder Ver-
mogensanteile mindestens zur Hélfte Ausldndern gehoren. Auch bei einge-
tragenen Personengesellschaften mit Sitz im Ausland oder deren Gesellschaf-
ter mindestens zur Halfte nicht die 6sterreichische Staatsbiirgerschaft besit-
zen oder deren Gesellschaftsvermoégen mindestens zur Halfte Auslandern
gehort, gelten als Auslander im Sinne des Gesetzes. Das selbe gilt fiir die Be-
teiligung an Stiftungen und Fonds sowie fiir die Mitgliedschaft an Vereinen.

Die juristischen Personen aus dem Ausland (z.B. GmbH, AG) sowie die
sonstigen rechtsfihigen Personengemeinschaften (OG, KG) aus den EU- bzw.
EWR-Staaten gelten nur dann als gleichwertig, wenn sie sich auf bestimmte
EU-Freiheiten, namlich Niederlassungsfreiheit, freien Dienstleistungsver-
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kehr oder die Kapitalverkehrsfreiheit im Rahmen des Rechtserwerbes beru-
fen konnen. Wahrend also bei den natiirlichen Personen aus EU- bzw. EWR-
Staaten eine ginzliche Gleichstellung erfolgt, ist dies bei den juristischen
Personen und sonstigen rechtsfihigen Personengemeinschaften nicht der
Fall, diese haben sich nach wie vor auf eine konkrete Freiheit aus dem EU-
Vertrag zu beziehen.

Das Tiroler Grundverkehrsgesetz regelt, welche Rechtsgeschifte konkret
einer Bewilligung bediirfen, welche Ausnahmen von der Genehmigungs-
pflicht es gibt und welche Voraussetzungen fiir eine Genehmigung erfiillt
sein miissen.

Rechtserwerb an land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken

Im Wesentlichen geht es bei den einschlagigen Bestimmungen darum, dass
all jene Rechte einer Genehmigungspflicht unterliegen, die ein dauerndes
oder zumindest langfristiges Nutzungsrecht, selbst wenn es kein Eigentum
darstellt, zum Gegenstand haben. In weiterer Folge soll durch das Gesetz
gewahrleistet werden, dass nach Moéglichkeit land- und forstwirtschaftliche
Grundstiicke auch in dieser Form geniitzt werden und eine Gefahrdung des
Bauernstandes hintangehalten wird, indem nicht ohne weiteres Personen,
die mit der Landwirtschaft nichts zu tun haben, landwirtschaftliche Grund-
stiicke erwerben kénnen.

Genehmigungspflichtig sind insbesondere

e der Erwerb des Eigentums

e der Erwerb eines Baurechtes oder eines anderen Rechtes zur Errich-
tung eines Bauwerkes auf fremdem Grund

e der Erwerb eines Fruchtgenussrechtes oder eines Wohnungsge-
brauchsrechtes

o der Erwerb eines Bestandrechtes (Miete, Pacht) an einem landwirt-
schaftlichen Wohngebaude, dies aber nur dann, wenn die Bestanddauer
mehr als 5 Jahre betragt;

e der Erwerb eines Bestandrechtes unabhédngig von seiner Dauer, wenn
es in das Grundbuch eingetragen werden soll
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e der Erwerb eines Bestandrechtes, wenn die Grundflache mehr als 3 ha
betragt und gleichzeitig der Erwerber keinen land- oder forstwirtschaft-
lichen Betrieb bewirtschaftet

e die Uberlassung land- oder forstwirtschaftlicher Grundstiicke zu einer
solchen Nutzung, die vereinfacht gesagt die typische land- oder forst-
wirtschaftliche Nutzung der Grundstiicke letztlich ganz ausschlieft o-
der zumindest wesentlich beeintrachtigt sowie

e der Erwerb verschiedener Geschiftsanteile an Gesellschaften, in deren
Eigentum land- oder forstwirtschaftliche Grundstiicke stehen und
gleichzeitig diese Gesellschaften iiberwiegend auch auf diesem Gebiet
tatig sind oder werden sollen bzw. selbst wenn dies nicht der Fall sein
sollte, diese einschldgigen Grundstiicke mindestens eine Flache von
5.000 m? oder zumindest einen erheblichen Teil des Gesellschafts- oder
Genossenschaftsvermogens ausmachen und zuséatzlich noch mit diesem
Erwerb dann aber auch ein mafigeblicher Einfluss auf die jeweilige Ge-
sellschaft verbunden ist

Diese letzte Bestimmung dient ganz klar dazu, diverse Umgehungsmodelle
auszuschalten, indem man nicht formell ein Grundstiick erwirbt, sondern
entsprechende Anteile an solchen Gesellschaften, bei denen ein einschlagiges
Grundeigentum vorliegt.

Auch die Teilung solcher Grundstiicke sowie die Einbringung als Sacheinla-
ge in Gesellschaften oder Genossenschaften sowie deren Widmung als Ver-
mogen einer Privatstiftung sind genehmigungspflichtig.

Da diese Genehmigungspflichten sehr einschneidend sind und sehr viele
denkbare Fille umfassen, hat der Gesetzgeber auch Ausnahmen von der
Genehmigungspflicht festgelegt, damit zumindest Rechtsgeschafte im Fa-
milienkreis oder Bagatellgeschafte nicht genehmigt werden miissen.

Im hier interessierenden Zusammenhang mit Kauf-, Tausch oder Schen-
kungsvertragen sind als Ausnahmen

e die Rechtserwerber durch Erben oder Vermachtnisnehmer zu nennen,
die zum Kreis der gesetzlichen Erben gehoren sowie

e der Rechtserwerb zwischen nahen Verwandten oder Verschwagerten,
wenn in diesem Fall alle land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiicke
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des Ubergebers oder alle seine Miteigentumsanteile daran ungeteilt in
das Eigentum einer einzelnen Person iibergehen.

e Besonders interessant ist die sogenannte ,Restflichenregelung”, wo-
nach namlich auch Rechtserwerber an Grundstiicken oder Grund-
stiicksteilen bis zu einer Fliche von héchstens 300 m? dann nicht der
Genehmigungspflicht unterliegen, wenn diese Grundstiicke an ein
Grundstiick im Eigentum des Erwerbers entweder unmittelbar an-
grenzen oder sich zumindest in unmittelbarer Nahe befinden, womit
gemeint ist, dass sie hochstens durch einen Bach oder einen Weg ge-
trennt sind. GroéRere Grundflichen als 300 m? diirfen nur dann ge-
nehmigungsfrei iibertragen werden, wenn diese aufgrund ihrer Be-
schaffenheit, ihrer Lage oder ihrer geringen Grofde fiir die land- oder
forstwirtschaftliche Nutzung im Rahmen eines bestehenden land- o-
der forstwirtschaftlichen Betriebes wirtschaftlich nicht von Bedeu-
tung sind. Bis zu einer Fliche von 300 m? ist hier diesbeziiglich nichts
zu iberpriifen und kann sich diese Regelung als gilinstig erweisen,
wenn Sie beispielsweise direkt im Anschluss an Thr bebautes Grund-
stiick eine Wiese kaufen wollen, die Ihr bestehendes Grundstiick ent-
sprechend vergrofiert. Diese Regelung kann aber immer nur einmal
angewendet werden, weitere Grundstiicksvergrofierungen auf diese
Art und Weise sind nicht wiederholt méglich.

Die Frage der Genehmigungspflicht sagt noch nichts dariiber aus, unter wel-
chen Voraussetzungen iiberhaupt eine Genehmigung erlangt werden kann.
Die Genehmigungsvoraussetzungen bestehen insbesondere darin, dass
zundchst einmal der Rechtserwerb an diesen Grundstiicken dem o6ffentlichen
Interesse an der Erhaltung und Starkung eines lebensfahigen Bauernstandes
in Tirol nicht widersprechen darf.

Grundsatzlich sind bei landwirtschaftlichen Griinden Landwirte beim Er-
werb bevorzugt. Eine Person, die nicht Landwirt ist, kann ein solches Grund-
stiick nur dann erwerben, wenn aus dem Kreise der Landwirte kein geeigne-
ter Interessent vorhanden ist, kein Widerspruch zu den oben genannten
generellen Zielen besteht und jedenfalls die nachhaltige ordnungsgemaifie
Bewirtschaftung der erworbenen Grundstiicke gewéahrleistet ist. Erleichte-
rungen bestehen im Bezug auf den Verkauf von Grundstiicken in Notsituati-
onen.
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Nachdem der Verfassungsgerichtshof im Jahr 2008 Bestimmungen des Tiro-
ler Grundverkehrsgesetzes aufgehoben hat, da er die im Gesetz vorgeschrie-
bene Selbstbewirtschaftungspflicht bei land- und forstwirtschaftlichen Be-
trieben als unverhiltnismafige Beschrankung des freien Kapitalverkehrs
beurteilte, wurde an Stelle des Erfordernisses der Selbstbewirtschaftung ein
Interessentenmodell im Gesetz eingefiihrt (§ 7a TGVG). Statt auf eine Selbst-
bewirtschaftung kommt es tiberdies jetzt nur noch auf eine nachhaltige ord-
nungsgemifie Bewirtschaftung an. Es gibt auch keine Residenzpflicht
des neuen Eigentiimers mehr, der also nicht auf dem Hof wohnen muss.

Es geniigt also in der Praxis, wenn die erworbenen Grundstiicke entweder
selbst bewirtschaftet werden, oder wenn dies durch andere Landwirte si-
chergestellt ist, denen beispielsweise die Flachen verpachtet werden.

Ob es sich im Einzelfall bei einem Betrieb tatsidchlich um einen land- oder
forstwirtschaftlichen Betrieb handelt, kann nicht an einer ganz bestimmten
GrofRe festgemacht werden. Eine GréRe von nur einigen 1.000 m? reicht dazu
ebenso wenig wie ein daraus nur erzieltes geringfiigiges Einkommen

Jedenfalls ist die Genehmigung aber zu versagen, wenn bei den in diesem
Zusammenhang interessierenden Vertragen zum Erwerb des Eigentums an
einer landwirtschaftlichen Fliache die ordnungsgemaifde Bewirtschaftung
nicht gewdahrleistet ist, eine durch ein Agrarverfahren erzielte giinstige Ag-
rarstruktur beeintrachtigt wird und, worauf besonders zu achten ist, die
Gegenleistung fiir das zu erwerbende Recht den ortsiiblichen Preis beim
Kauf oder den Bestandzins bei Vermietung oder Verpachtung oder eben das
sonstige ortsiibliche Nutzungsentgelt um mehr als 30 % iibersteigt. Be-
stimmten spekulativen Uberlegungen wird damit ein Riegel vorgeschoben
bzw. die Attraktivitat zum Verkauf solcher Flachen gesenkt.

Einfacher ist der Erwerb rein forstwirtschaftlicher Grundstiicke, der im-
mer dann schon zu genehmigen ist, wenn hinsichtlich des Veraufierers kein
Widerspruch zu den allgemeinen Zielen und Grundsatzen der Erhaltung und
Starkung des lebensfahigen Bauernstandes besteht und dariiberhinaus die
nachhaltige ordnungsgeméafie Bewirtschaftung auch auf Seiten des Erwer-
bers gewdhrleistet ist und dieser auch erklart, keinen Freizeitwohnsitz schaf-
fen zu wollen.
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Landwirtschaftliche Grundstiicke kann ein Nichtlandwirt aber erst erwer-
ben, wenn kein entsprechender Interessent aus dem Bereich der Landwirte
vorhanden ist. Diese Interessentenregelung funktioniert so, dass ein Nicht-
landwirt den beabsichtigten Kauf anmeldet und die Grundverkehrsbehorde
(Bezirkshauptmannschaft) jener Gemeinde, in deren Gebiet das Grundstiick
liegt, eine Kundmachung iibermittelt, die wesentliche Teile des Rechtsge-
schiftes, insbesondere das Grundstiick und den Preis, bekanntgibt und eine
entsprechende Anmeldefrist vorgibt, innerhalb derer eine Person bei der
Grundverkehrsbehorde ihr Interesse am Erwerb des Grundstiickes anmel-
den kann. Diese Anmeldefrist betragt 4 Wochen und beginnt mit dem An-
schlag der Kundmachung an der Amtstafel der Gemeinde.

Wer sich hier anmelden mochte, muss zunichst seine Interessentenstel-
lung dartun, was bedeutet, dass er ein Landwirt ist, der bereit ist, anstatt des
bisherigen Rechtserwerbers (derjenige also, der das Grundstiick kaufen,
pachten etc. mochte) ein gleichartiges Rechtsgeschaft abzuschlief3en. Gleich-
zeitig muss der Interessent glaubhaft machen, dass die Bezahlung gewahr-
leistet ist, der Erwerb den Zielen der Landwirtschaft dient und sein eigener
landwirtschaftlicher Betrieb einer Aufstockung bedarf und er auch die Ab-
sicht hat, das Grundstiick im Rahmen dieses Betriebes nachhaltig und ord-
nungsgemafd zu bewirtschaften. Ein Interessent muss eine verbindliche Ver-
pflichtungserklarung abgeben, in der er sich zur Bezahlung der jeweiligen
Gegenleistung verpflichtet und auch darlegen, wie diese Erfiillung gewahr-
leistet ist. Ist der Interessent selbst noch nicht Landwirt, so muss er nach-
weisen, wie er nach dem Erwerb diese Tatigkeit ausiiben will und er muss
dazu die erforderlichen einschlagigen Fahigkeiten aufgrund seiner prakti-
schen Tatigkeit oder einer fachlichen Ausbildung nachweisen.

Die Rechtswirkung dieser Anmeldung besteht darin, dass dem Veraufderer
gegeniiber bis zum Ablauf von 4 Wochen nach dem Eintritt der Rechtskraft
jenes Bescheides der Grundverkehrsbehorde, mit dem das zuvor beabsich-
tigte Rechtsgeschéft nicht genehmigt wird, damit ein verbindliches Angebot
vorliegt. Der Interessent ist also zum Ankauf verpflichtet, wenn der Verkau-
fer das mochte.

Die Interessenteneigenschaft wird aber nur Landwirten zuerkannt, deren
Betrieb sich im selben Gemeindegebiet wie das vertragsgegenstindliche
Grundstiick befindet und wenn auch die Entfernung zwischen dem eigenen
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Betrieb und diesem Grundstiick nicht grofier ist als dies im Hinblick auf die
jeweilige Nutzungsart des Grundstiickes betriebswirtschaftlich vertretbar
ist. Die Grundverkehrsbehdrde hat dazu den ortsiiblichen Preis oder Be-
standzins bzw. Beniitzungsentgelt zu ermitteln, welches diesem nunmehr
genehmigungsfahigem Rechtsgeschift (weil der Interessent von der Behorde
als solcher anerkannt wird) zu Grunde gelegt wird. Der Verdufierer muss
allerdings dem Interessenten das Grundstiick nicht verkaufen, verpachten
oder sonst iiberlassen. Wenn er das urspriinglich geplante Rechtsgeschift
mit dem Nichtlandwirt nicht durchbringt, kann er auch von diesem Rechts-
geschift endgiiltig Abstand nehmen und damit eben gar nicht verkaufen,
verpachten etc.

Davon gibt es wieder einige Ausnahmen: Die Interessentenregelung gilt
nicht fiir bestimmte Tauschvertriage oder Realteilungsvertrdage, Baurechts-
vertrage, bestimmte Dienstbarkeits- und Bestandsvertrdge bis zu 5 Jahren.
Sie gilt auch nicht fiir Rechtserwerbe an fortwirtschaftlichen Grundstiicken,
beim Verkauf aufgrund bestimmter Notsituationen, Verkauf an Erben oder
Vermachtnisnehmer und dhnliche privilegierte Rechtsgeschifte, bei denen
im Gesetz vereinfachte Genehmigungsvoraussetzungen bestehen. Auch fiir
die Einbringung in Gesellschaften, an denen letztlich wieder der bisherige
Rechtsinhaber maf3geblich beteiligt ist bzw. durch denjenigen Landwirt, der
schon bisher Pachter dieser Liegenschaft war, gilt das Interessentenmodell
nicht.

Auch dann, wenn einem Nichtlandwirt bereits einmal wegen des Vorliegens
eines Interessenten die Bewilligung versagt wurde und der Landwirt den
Vertrag dann doch nicht abgeschlossen hat und die Griinde hierfiir nicht auf
seiner Seite liegen, kann dieser nicht bauerliche Interessent das selbe land-
wirtschaftliche Grundstiick ohne eine weitere Interessentenregelung erwer-
ben.

Nahe Verwandte im Rahmen eines Erbteilungsiibereinkommens haben die-
sen Vorteil ebenso wie iberhaupt Vertrage zwischen Ehegatten oder einge-
tragenen Partnern und bestimmten nahen Verwandten oder Verschwéger-
ten. Die bauerliche Rechtsnachfolge in der Familie soll durch solche Rege-
lungen nicht erschwert werden, indem dann benachbarte Landwirte die
Liegenschaft noch vor den Verwandten erwerben kénnten.
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Damit die Genehmigungsvoraussetzungen letztlich auch eingehalten werden,
ist es der Grundverkehrsbehorde erlaubt, auch entsprechende Auflagen im
Bescheid vorzusehen. So kann dem Erwerber vorgeschrieben werden, das
erworbene Grundstiick mit einem bereits in seinem Besitz befindlichen ge-
schlossenen Hof zu vereinigen oder sonst eine Neubildung eines geschlosse-
nen Hofes zu beantragen, das erworbene Grundstiick auch tatsidchlich dem
der Genehmigung zugrundeliegenden Verwendungszweck zuzufiihren und
dieser land- oder forstwirtschaftlichen Nutzung auch dauerhaft nicht mehr
zu entziehen. Fiir die Erfiillung dieser Auflagen darf sogar eine Kaution bis
zur Hohe eines Drittels der Gegenleistung aus dem Vertrag vorgeschrieben
werden, welche zugunsten des Landeskulturfonds verfallen wiirde, wenn der
Rechtserwerber die Auflage schuldhaft nicht erfiillt.

Durch die Novelle 2016 kénnen jetzt auch als gemeinniitzig anerkannte
Bauvereinigungen unter gewissen Voraussetzungen Freilandgrundstiicke
erwerben. Erforderlich ist dazu, dass es sich um eine Grundfliche handelt,
die nach ihrer Grofde, Lage und Beschaffenheit fiir Zwecke des geférderten
Wohnbaus geeignet ist, wieder zu erwarten ist, dass sie spatestens anlasslich
der nachstfolgenden Fortschreibung des 6rtlichen Raumordnungskonzeptes
fiir Zwecke des geforderten Wohnbaues in die baulichen Entwicklungsberei-
che einbezogen wird und wo eine rechtsverbindliche Vereinbarung des
Rechtserwerbers mit der Gemeinde vorliegt, in der dieser sich verpflichtet,
die Grundflache innerhalb der gesetzlichen Frist von 10 Jahren fiir Zwecke
des geforderten Wohnbaues zu verwenden, wobei diese Frist mit dem Vor-
liegend der entsprechenden Flachenwidmung erst zu laufen beginnt.

Rechtserwerb an Baugrundstiicken

Hier ist vorauszuschicken, dass es im Gegensatz zur friheren Rechtslage
jetzt nur noch um Rechtserwerbe an unbebauten Baugrundstiicken geht.
Bebaute Baugrundstiicke unterliegen keiner gesetzlichen Beschrankung
mehr.

Wahrend bei den land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken die Geneh-
migungspflicht im Vordergrund stand, gibt es bei unbebauten Baugrundstii-
cken von Inlandern bzw. EU- bzw. EWR-Biirgern keine Genehmigungspflicht,
sehr wohl aber eine entsprechende Erklarungspflicht. Eine Genehmigungs-
pflicht ist nach der Judikatur tiberschiefRend und eine zu extreme Einschran-
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kung diverser Grundfreiheiten, sehr wohl aber kann vom Erwerber einer
Liegenschaft verlangt werden, dass er zumindest im Vorhinein erklart, sich
ordnungsgemaf und rechtmaflig zu verhalten und dies wird durch entspre-
chende Sanktionen abgesichert, die dann greifen, wenn entgegen der abge-
gebenen Erklarung der Erwerber sich an seine eigene Erklarung nicht halten
sollte

Bei Baugrundstiicken gilt die Erklarungspflicht fiir

e den Erwerb des Eigentums

e den Erwerb des Baurechtes oder eines anderen Rechtes zur Errichtung
eines Bauwerkes auf fremdem Grund

e den Erwerb eines Fruchtgenussrechtes oder eines Gebrauchsrechtes,
insbesondere an einer Wohnung

e der Erwerb eines Bestandrechtes (Miete, Pacht), wenn dieses Recht
gleichzeitig in das Grundbuch eingetragen werden soll

e zur Verhinderung von Umgehungen auch die sonstige Uberlassung oder
Nutzung von Baugrundstiicken, wenn dadurch dem Beniitzer eine ahnli-
che rechtliche oder tatsdchliche Stellung eingerdumt werden soll wie
aufgrund eines sonst genehmigungspflichtigen Rechtserwerbes sowie

e der Erwerb von Gesellschaftsanteilen an Gesellschaften mit beschrank-
ter Haftung (GmbH) und eingetragenen Personengesellschaften (OG, KG)
wenn sich im Eigentum dieser Gesellschaft unbebaute Baugrundstiicke
befinden oder die Gesellschaft zwar noch nicht Eigentiimer ist, aber ei-
nen Anspruch auf Ubertragung des Eigentums an einem solchen Grund-
stiick hat und gleichzeitig mit dem Erwerb ein fiir die Ausiibung der Nut-
zungs- bzw. Verfiigungsrechte an diesen Grundstiicken mafdgeblicher
Einfluss auf die Gesellschaft verbunden ist.

Auch davon gibt es Ausnahmen. Eine generelle Erklarungspflicht ware wie-
der zu weitgehend, besonders Rechtsgeschéfte durch Erben oder Vermacht-
nisnehmer, die zum Kreis der gesetzlichen Erben (und damit zur nachsten
Verwandtschaft) gehoren, sowie liberhaupt Rechtserwerbe zwischen Ehe-
gatten oder eingetragenen Partnern sowie sonstigen nahen Verwandten
oder Verschwégerten sowie der Rechtserwerb nach Scheidung bzw. Auflo-
sung eingetragener Partnerschaften sowie durch einen Miteigentiimer bei
Aufhebung der Gemeinschaft.
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Die vom Erwerber abzugebende Erkldrung hat den Inhalt, dass er bei un-
bebauten Baugrundstiicken erklart, dass das Grundstiick binnen einer
Frist von 10 Jahren dem der jeweiligen Flichenwidmung entsprechen-
den Verwendungszweck zufiihrt, wobei insbesondere die Verpflichtung
zur Bebauung besteht, aufier das konkrete Grundstiick ware aufgrund sei-
ner Grofe, Form oder Lage einer geordneten Bebauung nicht zugéanglich.

Die Bebauungsfrist betragt 20 Jahre, wenn es sich um ein unbebautes Bau-
grundstiick im Gewerbe- und Industriegebiet handelt oder bei bestimmten
Mischgebietswidmungen zum Zweck der Erweiterung einer gewerblichen
oder industriellen Anlage, wenn das Grundstiick an ein anderes im Eigentum
des Erwerbers unmittelbar angrenzt oder zumindest in der unmittelbaren
Nahe liegt.

Die Fristen beginnen jeweils ab dem Eingang der Anzeige bei der Grundver-
kehrsbehorde bzw. bei Freilandwidmungen zugunsten gemeinniitziger
Wohnbautrédger natiirlich erst mit dem Vorliegen der entsprechenden Fla-
chenwidmung. Durch die Errichtung eines Gebdudes von untergeordneter
Bedeutung (Garagen, Gerateschuppen, Bienenhduser, Gartenhduschen udgl.)
wird die Frist nicht eingehalten.

Wird das unbebaute Grundstiick entgegen der Verpflichtung nicht bebaut,
erldsst die Grundverkehrsbehorde diesbeziiglich einen Bescheid, nach des-
sen Rechtskraft sogar eine Zwangsversteigerung der Liegenschaft mdglich
ware. Der Verpflichtete selbst ist hier sogar vom Bieten ausgeschlossen und
kann nur hoffen, dass er der Grundverkehrsbehoérde gegeniiber dartun kann,
dass der Verlust des Eigentums aufgrund von Umstédnden, die ohne sein Ver-
schulden eingetreten sind, fiir ihn eine unbillige Harte bedeuten wiirden.

Entgegen der fritheren Rechtslage kann diese Frist jetzt auch nicht mehr
verlangert werden.

Rechtserwerb durch Auslinder

Beim Rechtserwerb durch Auslander benétigen nachstehende Rechtsge-
schéfte eine Genehmigung der Grundverkehrsbehorde, ndmlich

e beim Erwerb von Rechten an Baugrundstiicken
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e der Erwerb des Eigentums, eines Baurechtes oder eines anderen
Rechtes zur Errichtung eines Bauwerkes auf fremdem Grund

e der Erwerb eines Fruchtniefdungsrechtes oder auch eines Gebrauchs-
rechtes, insbesondere an einer Wohnung

e auch der Erwerb eines Bestandsrechtes, wenn es in das Grundbuch
einverleibt werden soll oder die Bestandsdauer mehr als 10 Jahre be-
tragt sowie

e die sonstige Uberlassung der Benutzung von Baugrundstiicken, sofern
dadurch dem Beniitzer eine dhnliche rechtliche oder tatsachliche Stel-
lung eingerdumt werden soll, bediirfen einer Genehmigung durch die
Grundverkehrsbehorde.

Auch mogliche Umgehungsgeschifte, wie der Erwerb von Gesellschaftsantei-
len an Gesellschaften mit beschrankter Haftung und eingetragenen Perso-
nengesellschaften, in deren Eigentum sich Baugrundstiicke befinden oder wo
die Gesellschaft einen Anspruch auf Ubertragung des Eigentums an solchen
Grundstiicken hat und wenn mit diesem Erwerb ein fiir die Ausiibung der
Nutzungs- und Verfiigungsrechte an diesen Grundstiicken mafdgeblicher
Einfluss auf die Gesellschaft verbunden ist, brauchen eine Genehmigung der
Grundverkehrsbehorde.

Bei land- und forstwirtschaftlichen oder sonstigen Grundstiicken bediirfen
ebenfalls alle Rechtserwerbe wie Eigentum, Baurecht, Fruchtgenuss, Ge-
brauchsrecht, Bestandsrecht oder dhnlicher Nutzung sowie der Erwerb von
Gesellschaftsanteilen einer Genehmigung der Behorde.

Eine solche braucht es allerdings nicht, wenn es sich beim Erwerber um
einen Erben oder Verméachtnisnehmer des fritheren Eigentiimers handelt,
welcher ohnehin zum Kreis der gesetzlichen Erben gehort, sofern nicht von
Anordnung des Gesetzes oder des Erblassers oder von den Bestimmungen
des Erbvertrages durch ein Erbteilungsiibereinkommen abgegangen wird.

Auch beim Rechtserwerb nach rechtskréftiger Scheidung, Nichtigerklarung
oder Aufhebung einer Ehe oder auch nach rechtskraftiger Auflésung oder
Nichtigerklarung einer eingetragenen Partnerschaft zwischen den fritheren
Ehegatten bzw. Partnern im Zuge der Aufteilung des ehelichen bzw. partner-
schaftlichen Vermégens, braucht man keine Genehmigung nach dem Auslan-
dergrundverkehr.
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Die Frage, ob die Genehmigung iiberhaupt erteilt wird, richtet sich danach,
ob dieser Rechtserwerb nicht staatspolitischen Interessen widerspricht und
ob ein oOffentliches Interesse am Rechtserwerb durch den Ausldnder besteht,
insbesondere in wirtschaftlicher, kultureller oder sozialer Hinsicht.

Bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken bestehen die gleichen
Voraussetzungen einer Genehmigung wie auch bei inldndischen Erwerbern.

Um die Voraussetzungen abzusichern, unter denen die Genehmigung im
Einzelfall erteilt wird, kann die Genehmigung mit Auflagen erteilt werden. Es
kann weiters auch zur Sicherung der Erfiillung einer solchen Auflage eine
Kaution vorgeschrieben werden, dies allerdings nur in angemessener Hohe.
Diese Kaution verfallt bei Rechtserwerben an land- und forstwirtschaftlichen
Grundstiicken zugunsten des Landeskulturfonds, bei sonstigen Grundstii-
cken zugunsten des Bodenfonds, wenn der Rechtserwerber die Auflage
schuldhaft nicht erfiillen sollte. Ob dies der Fall ist und ob die Kaution ver-
fallt, hat die Grundverkehrsbehérde mit Bescheid festzustellen. Wird die
Auflage erfiillt oder aufgehoben, wird die Kaution frei.

Erwerb von Freizeitwohnsitzen

Wie bereits oben dargelegt, wurden die Bestimmungen beziiglich Freizeit-
wohnsitzen aus dem Grundverkehrsgesetz herausgenommen, sie finden sich
jetzt nur noch in den Bestimmungen des Tiroler Raumordnungsgesetzes (§§
13 ff TROG).

Unter Freizeitwohnsitzen versteht man Gebdude, Wohnungen oder sonsti-
ge Teile von Gebauden, die nicht der Befriedigung eines ganzjidhrigen Wohn-
bediirfnisses dienen, sondern die vielmehr zum Aufenthalt wihrend des
Urlaubes, der Ferien, des Wochenendes oder sonst nur zeitweilig zu Erho-
lungszwecken verwendet werden.

Neue Freizeitwohnsitze diirfen nur noch unter bestimmten Voraussetzungen
tiberhaupt geschaffen werden.

Soweit nicht nach fritheren Bestimmungen bereits ein Freizeitwohnsitz ge-
nehmigt ist, diirfen Wohnsitze nur noch aufgrund einer Ausnahmebewilli-
gung des Biirgermeisters geschaffen werden. Eine solche Ausnahmebewilli-
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gung ist aber nur, auf Antrag von Erben oder Vermachtnisnehmern aus dem
Kreis der gesetzlichen Erben zu erteilen, wobei der betreffende Wohnsitz
dem Antragsteller oder anderen Personen nicht anderweitig der Befriedi-
gung eines Wohnbediirfnisses dient.

Bei sonstigen Eigentiimern ist zu priifen, ob aufgrund gednderter Lebensum-
stdnde, insbesondere aufgrund beruflicher oder familidrer Verdnderungen
eine andere Verwendung des Wohnsitzes nicht moglich oder zumutbar ist
bzw. der Wohnsitz anderen Personen nicht anderweitig der Befriedigung
eines Wohnbediirfnisses dient und allenfalls der Antragsteller im Hinblick
auf seine personlichen oder familidren Verhaltnisse oder seine Rechtsbezie-
hung zum Wohnsitz ein Interesse am Bestehen des Wohnsitzes hat.

Wer eine Ausnahmebewilligung erhilt, darf den Freizeitwohnsitz nur fir
sich, seine Familie und seine Géste verwenden. Die entgeltliche Uberlassung
des Freizeitwohnsitzes ist nicht zuldssig. Um die Erteilung einer solchen
Ausnahmebewilligung ist schriftlich anzusuchen und der Biirgermeister hat
dariiber mit schriftlichem Bescheid zu entscheiden. Sollten die Vorausset-
zungen fiir die Erteilung nicht mehr vorliegen, ist die Ausnahmebewilligung
nachtraglich auch wieder aufzuheben.

Wer entgegen einer solchen Ausnahmebewilligung oder ohne Ausnahmebe-
willigung einen Freizeitwohnsitz verwendet oder anderen iiberlasst, begeht
eine Verwaltungsiibertretung, die mit Geldstrafe bis zu € 40.000,00 bedroht
ist.

Im Verfahren wegen einer solchen Verwaltungsiibertretung hat der Eigen-
tlimer des Wohnsitzes oder sonst dariiber verfiigungsberechtigte auf schrift-
liches Verlangen der Behorde binnen einer angemessen festzusetzenden
Frist den Nachweis liber die Nutzung des betreffenden Wohnsitzes zu er-
bringen.

Bei den entsprechenden Gemeinden fiihrt der Biirgermeister ein Verzeichnis

der Wohnsitze, die aufgrund einer Feststellung oder Baubewilligung als Frei-
zeitwohnsitz verwendet werden diirfen.
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Rechtserwerb von Todes wegen

Der Vollstindigkeit halber wird darauf hingewiesen, dass im Verlassen-
schaftsverfahren seitens des Gerichtes beurkundet werden kann, dass der
Erwerber zum Kreis der gesetzlichen Erben gehort, womit diese Information
fiir das Grundbuchsgericht bindend festgestellt ist.

Der Erbe hat dann binnen 6 Monaten ab Rechtskraft der Einantwortung dem
Verlassenschaftsgericht den grundverkehrsbehordlichen Bescheid oder die
Negativbestatigung (dass er keinen Bescheid braucht) vorzulegen oder das
Grundstiick, falls er dieses so nicht erlangen kann, einem anderen zu iiber-
lassen, bei dem dies nicht der Fall ist.

Schafft der Erbe dies binnen 6 Monaten ab Rechtskraft der Einantwortung
nicht, hat das Verlassenschaftsgericht dies der Grundverkehrsbehorde mit-
zuteilen und falls nicht in der Zwischenzeit ein anderer Erwerber namhaft
gemacht wurde, kann es zur Versteigerung kommen.

Grundverkehrsrecht bei Zwangsversteigerungen

Auch bei Zwangsversteigerungen kann die Grundverkehrsbehérde nicht
umgangen werden, sondern das Exekutionsgericht hat die Beschliisse, mit
denen die Versteigerung bewilligt wird, der Grundverkehrsbehérde mitzu-
teilen. Ebenso ist diese dann vom Ergebnis der Schatzung und der Erteilung
des Zuschlages zu verstidndigen. Wer also glaubt, einen nicht genehmigungs-
pflichtigen Vertrag durch eine ,abgesprochene” Versteigerung an der Grund-
verkehrsbehorde vorbei zu bringen, unterliegt einem Irrtum.

Im Zuschlag hat das Exekutionsgericht den Vorbehalt auszusprechen, dass
dieser erst nach Vorliegen des entsprechenden Bescheides der Grundver-
kehrsbehorde (soweit ein solcher erforderlich ist) rechtswirksam wird und
der Meistbietende wird aufgefordert, binnen einer entsprechenden Frist den
Rechtserwerb bei der Grundverkehrsbehorde anzuzeigen, die die Genehmi-
gungsvoraussetzungen priift.

Die Grundverkehrsbehoérde wird dem Exekutionsgericht das Einlangen der
Anzeige des Rechtserwerbes unverziiglich mitteilen und nach Ablauf von 4
Monaten nach dem Einlangen der Anzeige ist die Versagung der grundver-
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kehrsbehordlichen Genehmigung oder der Bestatigung durch die Grundver-
kehrsbehorde nicht mehr zulassig. In diesem Fall wird dann das Exekutions-
gericht den Beschluss iiber die Erteilung des Zuschlages fiir wirksam erkla-
ren und entsprechend ausfertigen.

Wird jedoch der Rechtserwerb nicht fristgerecht angezeigt oder von der
Grundverkehrsbehorde die Bewilligung rechtskréftig versagt, hat das Exeku-
tionsgericht auf Antrag eine erneute Versteigerung anzuordnen, zumal dann
der Erwerber nicht Eigentiimer werden kann.

Zwischen der Bekanntmachung des neuen Versteigerungstermines und der
tatsachlichen Versteigerung muss eine Frist von mindestens 14 Wochen
liegen. In diesem neuen Versteigerungsverfahren diirfen dann als Bieter nur
Personen zugelassen werden, die eine entsprechende Bieterbewilligung
vorweisen kdnnen oder die Bestitigung iiber die Abgabe der Erklarung hin-
sichtlich unbebauter Grundstiicke wie oben beschrieben. Ebenso reicht eine
Bestatigung, dass der Rechtserwerb nicht der Erklarungspflicht unterliegt.
Wird der Zuschlag einer solchen Person erteilt, bedarf es in weiterer Folge
keiner grundverkehrsbehordlichen Genehmigung oder Bestatigung mehr.

Zu einer solchen Bieterbewilligung kommen die an der Versteigerung inte-
ressierten Personen, indem sie binnen 3 Wochen nach der Bekanntmachung
des neuen Versteigerungstermins bei der Grundverkehrsbehérde einen ent-
sprechenden Antrag stellen und es wird dann von der Grundverkehrsbehor-
de im Vorhinein gepriift, ob der Erwerb des Eigentums durch diese Personen
den Bestimmungen des Grundverkehrsgesetzes widersprechen wiirde. Dar-
liber erhalten diese Personen einen entsprechenden Bewilligungsbescheid.

Im Falle der Wiederversteigerung von Baugrundstiicken konnen die Interes-
senten binnen 3 Wochen ab Bekanntgabe des neuen Versteigerungstermins
bei der Grundverkehrsbehorde die entsprechende Erklarung fiir bebaute
oder unbebaute Grundstiicke abgeben und auch die Ausnahme von der Er-
klarungspflicht (je nach Verwandtschaftsverhaltnis) ausstellen lassen.

Treten aber innerhalb von 3 Wochen nach der Bekanntmachung des neuen

Versteigerungstermins bei der Grundverkehrsbehorde keine Bewerber um
eine Bieterbewilligung oder eine entsprechende Bestitigung auf, hat dies die
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Grundverkehrsbehorde dem Exekutionsgericht mitzuteilen und das Exekuti-
onsgericht hat den neuen Versteigerungstermin abzuberaumen.

Gibt es diese neuen Interessenten nicht oder treten im Versteigerungstermin
keine Bieter auf, hat das Exekutionsgericht den Beschluss iiber die Erteilung
des Zuschlages an den Meistbietenden des ersten Versteigerungsverfahrens
fiir wirksam zu erklaren. Auf diesem Weg kann jemand auch ohne Einhaltung
der Genehmigungsvoraussetzungen Eigentiimer durch Zuschlagserteilung in
der Versteigerung werden, weil es keinen anderen geeigneteren Interessen-
ten gibt.

Kommt es im Exekutionsverfahren zu einem Uberbot, wird der Bieter vom
Exekutionsgericht aufgefordert, eine entsprechende Anzeige bei der Grund-
verkehrsbehérde vorzunehmen, erfolgt dies nicht, wird das Uberbot zuriick-
gewiesen.

Anzeigeverfahren bei der
Grundverkehrsbehdrde

Der Antrag auf Bewilligung eines dem Grundverkehrsgesetz unterliegen-
den Rechtsgeschiftes oder die entsprechende der Erklarungspflicht unter-
liegende Erklidrung ist vom Rechtserwerber binnen 8 Wochen nach Ab-
schluss des betreffenden Rechtsgeschiftes der Bezirksverwaltungsbehorde,
in deren Sprengel das Grundstiick liegt, schriftlich anzuzeigen.

Diese Anzeige erfolgt in der Regel durch Formulare, in denen der Rechtser-
werb entsprechend dargestellt wird. Zum Antrag bendétigt man noch einige
Beilagen: Die Urkunde iiber das Rechtsgeschift (sohin der Vertrag) ist im
Original und einer Abschrift anzuschlieffen, die Staatsangehorigkeit des
Rechtserwerbers ist durch einen Staatsbiirgerschaftsnachweis oder einen
Reisepass in Kopie nachzuweisen und bei juristischen Personen oder Gesell-
schaften ist ein Nachweis iiber den Sitz, das Gesellschaftskapital und die
Staatsangehorigkeit der Mitglieder bzw. Gesellschafter abzugeben.

Wer die Frist zur Anzeige des Rechtsgeschéftes bei der Grundverkehrsbe-
horde tibersieht oder sonst verstreichen lasst, dem hat die Behorde, sobald
sie davon Kenntnis erlangt, noch einmal eine angemessene Frist zur Nachho-
lung der Anzeige zu setzen. Wird diese aber in der gesetzten Frist wiederum
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nicht eingebracht, wird das Rechtsgeschaft riickwirkend rechtsunwirksam.
In der Praxis kann der Erwerber daran gar kein Interesse haben, weil er ja
ohne Anzeige bei der Grundverkehrsbehérde und deren Bestitigung keine
Grundbuchseintragung erlangen kann.

Beim Rechtserwerb an unbebauten Baugrundstiicken, braucht man zu-
dem eine Bestidtigung des Biirgermeisters der Gemeinde iiber die Flachen-
widmung des entsprechenden Grundstiickes, der auch zu entnehmen sein
muss, dass das Grundstiick unbebaut ist.

Bei Grundstiicksteilungen ist ein Lageplan beizulegen und bei unbebauten
Grundstiicken eine Erklarung, dass das Grundstiick binnen der Frist von 10
Jahren bebaut wird.

Wenn ein Rechtserwerb von der Genehmigungspflicht ausgenommen ist, so
wird dies von der Grundverkehrsbehdrde mit Bescheid festgestellt, dass der
betreffende Rechtserwerb keiner grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung
bedarf.

Die Grundverkehrsbehdrde hat im Zweifelsfall von amtswegen, wenn aber
ein begriindetes Interesse vorliegt auch auf Antrag mit Bescheid dariiber zu
entscheiden, ob ein Grundstiick ein land- oder forstwirtschaftliches Grund-
stlick ist oder ob es sich um ein bebautes bzw. unbebautes Grundstiick han-
delt sowie ob ein Baugrundstiick bebaut oder unbebaut im Sinne dieses Ge-
setzes ist.

Sollte dies zweifelhaft sein, so kann ein Antragsteller an die Grundverkehrs-
behoérde auch den Antrag stellen, mit Bescheid dariiber zu entscheiden, ob
ein Grundstiick liberhaupt unter dieses Gesetz fillt oder nicht. Wenn die
Voraussetzungen fiir die Erteilung der Genehmigung fiir den angezeigten
Rechtserwerb an einem land- oder forstwirtschaftlichen Grundstiick beste-
hen oder im Falle des Erwerbes durch einen Ausldnder bestehen, hat die
Grundverkehrsbehorde dies mit schriftlichem Bescheid zu genehmigen. Vor
Erlassung dieses Bescheides erfolgen Anhdérungen der Gemeinde und der
Landwirtschaftskammer, denen der Bescheid auch zuzustellen ist und die
ihrerseits gegen Bescheide auch Beschwerde an das Landesverwaltungsge-
richt erheben kénnten.
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Ist ein Rechtserwerb an einem unbebauten Grundstiick von der Erklarungs-
frist ausgenommen, weil die Ausnahmetatbestdnde des Gesetzes vorliegen
(z.B. nahe Verwandtschaft, Ehegatten, nach Scheidung, Auflésung Miteigen-
tumsgemeinschaft oder weil das Grundstiick einer geordneten Bebauung
nicht zugdnglich ist), so hat die Grundverkehrsbehorde hieriiber eine Besta-
tigung auszustellen.

Generell hat die Grundverkehrsbehérde den Eingang einer Anzeige iiber den
Rechtserwerb an einem unbebauten Grundstiick jetzt nur noch zu bestati-
gen, was in weiterer Folge fiir die Vorlage beim Grundbuchsgericht wichtig
ist.

Auch die erfolgte Anzeige bei originaren Eigentumserwerben ist zu bestati-
gen.

Es kann nattirlich auch die Bestdtigung einer Anzeige sowie die Bestatigung,
dass ein Rechtserwerb nicht der Erklarungspflicht unterliegt, auch mit Be-
scheid versagt werden, wenn die entsprechenden Unterlagen trotz Auftrages
der Behorde nicht vorgelegt werden.

Da originare Rechtserwerbe, wie etwa die Ersitzung land- oder forstwirt-
schaftlicher Grundstiicke an sich keiner Bewilligungspflicht nach dem TGVG
unterliegen, ist es naheliegend, dass sich daraus eine Umgehungsmethode
entwickeln konnte. Zivilrechtlich gesehen wiirde der Erwerber den Eigen-
tlimer wegen Ersitzung klagen und der Eigentiimer wehrt sich vor Gericht
nicht, er erladsst ein Versaumungsurteil ergehen und somit ist seine Ersit-
zung, die er in der Klage unwidersprochen behauptet hat, gerichtlich festge-
stellt.

Um diese Umgehung zumindest zu erschweren, ist in § 23a TGVG vorge-
schrieben, diesen Vorgang der Grundverkehrsbehorde anzuzeigen, die von
sich aus beurteilen wird, ob hier tatsdchlich ein origindrer Eigentumserwerb
stattgefunden hat oder lediglich ein vertraglicher Rechtserwerb verschleiert
werden soll. Die Bestédtigung der Anzeige wird von der Grundverkehrsbe-
horde erteilt, wenn sie alles in Ordnung befindet, sonst weist sie die Anzeige
mit Bescheid zuriick und der potenzielle Erwerber miisste diesen Bescheid
im Rechtsmittelweg anfechten.
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Damit ein Recht an einem Grundstiick iiberhaupt im Grundbuch eingetragen
werden kann, miissen dem Grundbuchsgesuch beim Gericht entsprechende
Beilagen und Bestatigungen beigeschlossen werden.

Bei einem Rechtserwerb an einem land- oder forstwirtschaftlichen
Grundstiick oder durch einen Ausldnder braucht es eine rechtskraftige posi-
tive Entscheidung der Grundverkehrsbehoérde.

Bei einem Rechtserwerb an einem unbebauten Baugrundstiick braucht es
die Bestitigung, dass die entsprechende Anzeige bei der Grundverkehrsbe-
horde eingegangen ist oder dass eine Ausnahme von der Erklarungspflicht
vorliegt.

Handelt es sich um ein bebautes Baugrundstiick, so bendtigt man nur eine
Bestatigung des Biirgermeisters iiber die Flichenwidmung des Grundstii-
ckes und tiber die Tatsache, dass es bebaut ist, wobei dies beim Erwerb von
Wohnungseigentum nicht notwendig ist, da ja hier die Bebauung eigentlich
logisch ist.

Wenn es sich beim Rechtserwerber um einen 6sterreichischen Staatsbiirger
oder um eine gleichgestellte Person (EU oder EWR Mitgliedsstaat) einen
Nachweis iiber die Staatsangehorigkeit, die durch einen Staatsbiirger-
schaftsnachweis oder eine Reisepass-Kopie erbracht werden kann.

Bei juristischen Personen oder sonstigen rechtsfihigen Personengemein-
schaften den Nachweis, dass sie nicht nach dem Recht eines EU-
Mitgliedsstaates oder eines Vertragsstaates des EWR-Abkommens oder ei-
nes sonst staatsvertraglich begilinstigten Staates gegriindet wurden und dass
sie ihren satzungsmaéfligen Sitz, ihre Hauptverwaltung oder ihre Hauptnie-
derlassung in einem dieser Staaten haben oder im Falle der Versteigerung
eine entsprechende Titelbewilligung.

Diese Unterlagen bendétigt man nicht, wenn ein Rechtserwerb {iberhaupt
nicht dem Grundverkehrsgesetz unterliegt, der Verbiicherung ein rechtskraf-
tiger Zuschlag oder ein rechtskraftiger Beschluss iiber die Annahme eines
Uberbotes (im Versteigerungsverfahren) zugrunde liegt oder bei der Verbii-
cherung einer Einantwortungsurkunde oder einer Amtsbestitigung, in der
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festgehalten ist, dass der Erbe oder Verméachtnisnehmer zum Kreis der ge-
setzlichen Erben gehort.

Beim Erwerb von origindrem Eigentum an einem land- oder forstwirtschaft-
lichen Grundstiick (mit Ausnahme durch Zuschlag) kann eine Eintragung im
Grundbuch nur erfolgen, wenn dem Grundbuchsgesuch eine Bestatigung der
Grundverkehrsbehorde beigeschlossen ist, die erstellt wird, sobald der Ei-
gentumserwerb dort angezeigt wird. Nur in Umgehungsfallen, wiirde diese
Bestatigung von der Grundverkehrsbehorde verweigert.

Zu all diesen Dingen werden online entsprechende Formulare (Anlagen)
seitens des Landes zur Verfiigung gestellt, die zu verwenden sind.

Zivilrechtliche Auswirkungen des
Grundverkehrsrechtes

Fiir die grundbiicherliche Durchfithrung zivilrechtlicher Vertrage, also im
konkreten Zusammenhang von Kauf-, Tausch- und Schenkungsvertragen, ist
die Abwicklung des grundverkehrsrechtlichen Verfahrens von immenser
Bedeutung. Solange namlich nicht ein rechtskréftiger Bescheid vorliegt oder
eine Bestatigung liber die Anzeige eines Rechtsgeschiftes, darf das zugrun-
deliegende Rechtsgeschift nicht durchgefithrt werden, insbesondere darf
das Recht nicht in das Grundbuch eingetragen werden. Die Parteien sind
jedoch in der Zwischenzeit an das Rechtsgeschift gebunden.

Wird jedoch fiir den Rechtserwerb die grundverkehrsbehérdliche Genehmi-
gung oder Bestdtigung versagt, wird das gesamte Rechtsgeschaft riickwir-
kend rechtsunwirksam. Dieser Umstand wird von der Grundverkehrsbe-
horde auf dem Original der Urkunde iiber das Rechtsgeschiaft vermerkt. Ab
der rechtskraftigen Versagung der Genehmigung durch die Grundverkehrs-
behorde sind die Vertragsparteien an den Vertrag aber nicht mehr gebun-
den.

Wenn die grundverkehrsbehordliche Genehmigung nicht erlangt werden
kann, ist der gesamte Vertrag riickabzuwickeln. In der Praxis besteht hier
keine besondere Problematik, da insbesondere Kaufvertrdge durch rechts-
anwaltschaftliche Treuhandschaften abgewickelt werden. Solange keine
grundverkehrsbehoérdliche Genehmigung vorliegt, kann der Vertrag ohnehin
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nicht im Grundbuch eingetragen werden und in den Treuhandauftragen der
Rechtsanwalte ist es in der Regel so vereinbart, dass der Rechtsanwalt zur
Freigabe des Kaufpreises bzw. dessen Uberweisung an den Verkiufer, erst
berechtigt ist, wenn der Kaufer im Grundbuch eingetragen wird. Damit
kommt es selten vor, dass sich der Kaufpreis bereits beim Verkaufer befin-
det, ohne dass der Kaufer zu diesem Zeitpunkt noch weif3, ob er iiberhaupt
eine grundverkehrsbehordliche Genehmigung bekommt und ins Grundbuch
eingetragen werden kann.

Nachtrigliche Anfechtung eines Rechtserwerbes

Besteht ein Grund zur Annahme, dass ein grundbiicherlich bereits durchge-
fiihrtes Rechtsgeschaft tatsachlich eine erforderliche grundverkehrsbehord-
liche Genehmigung oder Bestitigung gar nicht hat, hat die Grundverkehrs-
behérde mit Bescheid ein Verfahren zur Priifung dieser Frage einzuleiten.
Dieses Verfahren wird im Grundbuch angemerkt und hat zur Folge, dass die
Entscheidung auch gegen Personen wirkt, die erst nach dem Zeitpunkt dieser
Anmerkung biicherliche Rechte erwerben.

Stellt die Grundverkehrsbehorde in einem solchen Verfahren dann fest, dass
diese Genehmigung oder Bestatigung fehlt, hat zunachst der Erwerber noch
binnen 4 Wochen die Chance, diese Anzeige bei der Behérde nachzuholen.
Wird dann aber keine Genehmigung erteilt, hat das Grundbuchsgericht die
Eintragung auf Antrag der Grundverkehrsbehdrde zu l6schen. Dies 16st in
weiterer Folge eine Riickabwicklung aus, wobei der Verauflerer (also ehema-
lige Verkéufer) die Loschung der inzwischen eingetragenen Rechte nur ver-
langen kann, soweit diese nicht im guten Glauben an die Wirksamkeit der
Eintragung erworben wurden.

Umgekehrt kann der Veraufierer aber auch die Riickabwicklung verweigern,
sofern er weder wusste noch wissen musste, dass das Rechtsgeschift der
grundverkehrsbehordlichen Genehmigungs- oder Erklarungspflicht iiber-
haupt unterliegt oder dass die Voraussetzungen fiir eine Genehmigung gar
nicht vorlagen. In diesem Fall ist das Grundstiick auf Antrag des Veraufierer
oder des Erwerbers vom Gericht nach den Bestimmungen der Exekutions-
ordnung zu versteigern. Wenn die Weigerung des Verdufierer gerechtfertigt
ist, erfolgt die Versteigerung auf Rechnung des Erwerbers, der sohin einen
allfalligen Mindererlds selbst tragen muss.
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Eine weitere unangenehme Rechtsfolge kann sich ergeben, wenn die Grund-
verkehrsbehérde von Schein- oder Umgehungsgeschiften ausgeht. In
diesem Fall kann die Grundverkehrsbehérde namens des Landes Tirol bei
Gericht eine Feststellungklage erheben, dass ein Rechtsgeschift nichtig ist,
insbesondere deshalb, weil es ein Schein- oder Umgehungsgeschift ist. Wird
dieser Klage stattgegeben, hat das Grundbuchsgericht die Eigentumseintra-
gung zu l6schen und den fritheren Grundbuchsstand wieder herzustellen.

Strafbestimmungen

Letztlich sind die Verletzungen von Verpflichtungen nach dem Grundver-
kehrsgesetz einerseits mit erheblichen Sanktionen belegt, die bis zur Ver-
steigerung gehen konnen, dariiberhinaus aber auch entsprechend mit Geld-
strafen bedroht, indem solche Verwaltungsiibertretungen von der Bezirks-
verwaltungsbehdrde mit Geldstrafen bis zu € 40.000,00 bestraft werden
koénnen.

Generell ist zum Grundverkehrsgesetz in Tirol zu sagen, dass die meisten
Rechtserwerbe von Inlandern an Baugrundstiicken ohne irgendwelche Prob-
leme abgewickelt werden, indem die Erwerber entsprechende Erklarungen
gegeniiber der Grundverkehrsbehorde abgeben, dass bei unbebauten Grund-
stiicken diese binnen 10 Jahren bebaut werden.

In Sonderfillen gibt es sehr viele Regelungen im Gesetz, die sehr detailreich
die Frage regeln, ob das Rechtsgeschift der Bewilligungspflicht unterliegt
und unter welchen Voraussetzungen eine Bewilligung moglich ist. Im vorlie-
genden Zusammenhang wurde dies alles nur sehr iiberblicksartig dargestellt
und wurden nicht alle sich aus dem Gesetzeswortlaut ergebenden Fille de-
tailliert besprochen, sondern nur jene, die in der Praxis haufig sind. Im Ein-
zelfall ist eine jeweils genaue Priifung auf der Basis des Gesetzeswortlautes
und der ergangenen Judikatur notwendig. Dariiberhinaus ist bei einzelnen
Bestimmungen auch die Chance gegeben, dass diese als verfassungswidrig
oder europarechtswidrig betrachtet werden und damit eine Anfechtung bis
zum Hochstgericht zum Erfolg filhren konnte. Alle bisherigen Fassungen des
Grundverkehrsrechtes in Tirol wurden immer wieder im Rechtsmittelweg
bekdampft und dementsprechend wurden Novellen zum Gesetz notwendig, da
seitens der einschreitenden Rechtsanwilte schwere Mangel des Gesetzes
aufgedeckt werden konnten.
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DAS RECHT DER IMMOBILIENMAKLER

Wer sich fiir den Erwerb von Immobilien oder auch nur fiir deren Anmietung
interessiert, kommt oft mit dem Beruf und der Dienstleistung der Immobili-
enmakler in Kontakt. Dies ist ein dufderst anspruchsvoller Beruf, der auch
viele Hilfestellungen beim Immobiliengeschift bieten kann. Es kann daher
niitzlich sein, die rechtlichen Rahmenbedingungen zu kennen, die Rechte
und Pflichten des Maklers und vor allem auch, unter welchen Voraussetzun-
gen an den Makler eine Zahlung zu leisten ist.

Die wesentlichen Bestimmungen betreffend den Beruf des Immobilienmak-
lers sind im Maklergesetz, in der Immobilienmaklerverordnung und im Kon-
sumentenschutzgesetz geregelt.

Nach dem Maklergesetz definiert sich ein Makler dadurch, dass er jemand
ist, der aufgrund einer privatrechtlichen Vereinbarung fiir einen Auf-
traggeber Geschifte mit einem Dritten vermittelt, ohne stindig damit
betraut zu sein.

Die Tatigkeit des Maklers beruht daher auf einer privatrechtlichen Verein-
barung und der Makler ist grundsétzlich wirtschaftlich unabhingig von
seinem Auftraggeber. Das schliefdt nicht aus, dass er stindig und immer
wieder vom selben Auftraggeber betraut wird. Jeder einzelne Auftrag ist
wiederum ein neuer Vertrag. Der Immobilienmakler, anders als etwa ein
Versicherungsmakler, darf auch standig von einem Auftraggeber mit die-
ser Aufgabe betraut sein. Aufgabe des Maklers ist es, mit beiden Seiten Ver-
handlungen zu fiihren, sohin mit dem Auftraggeber und dem potenziellen
Kunden und diese Vertragspartner zusammenzubringen.

Grundsatzlich wird ein Makler entgeltlich tétig, wobei die Entlohnung rein
erfolgsbezogen ist. Ohne Erfolg keine Entlohnung!

Wie die meisten anderen Vertrage ist ein Maklervertrag grundsatzlich form-
frei, er kann schriftlich, miindlich aber auch konkludent durch schliissiges
Verhalten abgeschlossen werden, wobei sich gewisse Formvorschriften al-
lerdings aus den Schutzregelungen des Konsumentenschutzgesetzes erge-
ben.
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Sowohl fiir den Kunden als auch fiir den Makler ist es natiirlich am einfachs-
ten, wenn ein schriftlicher Vermittlungsvertrag abgeschlossen wird. Wenn
dies allerdings unterbleibt und trotzdem ein Kaufinteressent nach Erhalt
eines Angebotes durch den Makler, bei dem dieser schon auf seine Provi-
sionsforderung hinweist, mit dem Makler in Verbindung setzt und das
Kaufobjekt besichtigen mdchte oder sich ein Kaufinteressent iiberhaupt an
einen ihm bekanntermafien gewerblich titigen Makler meldet und diesen
um Nachweis eines Objektes ersucht, kann man auch eine schliissigen Ver-
tragsabschluss annehmen.

Grundsitzlich reicht es aus, wenn sich ein Auftraggeber der Vermitt-
lung des Maklers nutzbringend bedient hat, wenn er iiber die vom Mak-
ler fiir ihn entfaltete Tatigkeit Bescheid weifd und ihr nicht wider-
spricht. Fiir den Makler ist das alles recht riskant, Zweifel dariiber, ob eine
schliissige Auftragserteilung erfolgt ist, gehen namlich zu seinen Lasten. Er
ist fiir das Zustandekommen eines Vermittlungsvertrages beweispflichtig.

Ein Maklervertrag kann nun von vorne herein befristet sein, wie dies etwa
bei Alleinvermittlungsauftragen (dazu spater) der Fall ist oder er kann sonst
mangels bestimmter vereinbarter Vertragsdauer jederzeit von beiden Ver-
tragspartnern ohne Einhaltung einer Frist gekiindigt werden. Auf dieses
Kiindigungsrecht kann der Kunde nicht verzichten. Wird das Kiindigungs-
recht allerdings dazu missbraucht, um sich der Provisionspflicht zu entzie-
hen, bleibt es bei der Verpflichtung zur Zahlung der Provision. Es ist also
nicht moéglich, nach Bekanntgabe eines Objektes den Maklervertrag aufzulé-
sen und dann ohne weiteres Zutun des Maklers genau dieses Objekt zu kau-
fen oder zu mieten.

Aus wichtigem Grund kann der Maklervertrag jederzeit aufgelost werden.
Das wire der Fall, wenn das Vertrauensverhaltnis stark gestort wurde, der

Makler untitig bleibt, unzuverlassig oder unhéflich ist.

Durch den Tod einer Partei endet der Maklervertrag, aufier der Auftragge-
ber hitte den Maklervertrag im Betrieb seines Unternehmens geschlossen.
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Wie entsteht der Provisionsanspruch?

Manchmal muss ein Makler sehr viel unternehmen, um sich seine Provi-
sion zu verdienen (unzahlige Objekte vorschlagen, besichtigen, mit den Ver-
tragspartnern verhandeln) und im Falle eines positiven Ergebnisses be-
kommt er seine Provision. Manchmal geht es viel leichter, der Makler emp-
fiehlt ein bestimmtes Objekt, der Interessent entscheidet sich sofort dafiir
und der Makler hat ohne groflen Aufwand einen groféen Verdienst.

Das diirfte wohl einer der Griinde dafiir sein, warum oftmals versucht wird,
dem Makler sein Honorar streitig zu machen. Seine Dienstleistung wird
nicht nach den geleisteten Tatigkeiten entlohnt, sondern lediglich nachdem
erzielten Erfolg. Ein Makler kann sich also noch so sehr um die Vermittlung
einer Immobilie bemiihen, wenn er keinen Kiufer findet, erhalt er fiir seine
Bemiihungen kein Entgelt.

Anspruch auf Provision ergibt sich unter nachstehenden Voraussetzun-
gen:

a) Vorliegen eines Maklervertrages

b) Verdienstliche Tatigkeit des Maklers

c) Vermittlungserfolg durch Zustandekommen eines Vertrages
d) Kausalitat

e) Adaquanz

f) tatsachliche Durchfiihrung des Geschiftes

Von einer Verdienstlichkeit des Maklers spricht man, wenn er zunachst ein-
mal eine dem Auftraggeber bislang unbekannte Gelegenheit zum Vertragsab-
schluss bekanntgibt, ihm also eine Immobilie bzw. von der anderen Seite her
gesehen einen Interessenten nennt. Sowohl Liegenschaft als auch Vertrags-
partner miissen individuell bezeichnet sein, sodass sich der Auftraggeber mit
diesem Interessenten in Verbindung setzen kann. Fiir den Immobilienmak-
ler geniigt an sich diese Namhaftmachung einer bestimmten Liegen-
schaft oder eines bestimmten Interessenten, um den Provisionsan-
spruch zu begriinden.

198



Zusatzlich treffen den Makler aber bestimmte Nebenpflichten, bei deren
Nichteinhaltung er seinen Provisionsanspruch unter Umstanden sogar zur
Ganze verlieren kann. Der Immobilienmakler hat

e sich genauestens iiber die zu vermittelnde Immobilie zu informieren
und

e seinen Auftraggeber tber alle erkennbaren Vor- und Nachteile des
Objektes zu informieren

e sowie bei Konsumenten auch eine schriftliche Information iiber alle
wesentlichen Umstinde zu erteilen.

Fehlt die Aufklarung oder sind die Angaben falsch bzw. unvollstidndig, kann
der Provisionsanspruch entfallen.

Ein Makler muss beispielsweise wissen, ob ein Objekt vermietet ist, ob es an
der Baubewilligung fehlt etc. Zu beachten ist, dass ein Immobilienmakler,
was seine Haftung betrifft, im Sinne des ABGB als Sachverstdndiger gilt. Das
fithrt dazu, dass er eine sehr weitreichende Aufklirungspflicht hat und
ein Immobilienmakler tut daher gut daran, sich gut auf das Geschaft vorzu-
bereiten.

So sollte er informieren liber

o Grofle des Objektes

e Hohe der aktuellen Betriebskosten

e Dbevorstehende Erhaltungsarbeiten

e abweichender Aufteilungsschliissel

e sowie liber eine besondere Beniitzungsregelung, das sind alles Din-
ge, die den Auftraggeber interessieren kénnen.

e Auch die Eignung des Vermittlungsobjektes iiber die vom Auftrag-
geber bekanntgegebene angestrebte Nutzung ist natiirlich ein we-
sentlicher Umstand, die den Makler zwingen wiirde, auf abweichen-
de Gegebenheiten hinzuweisen. Will jemand ein Geschéaft dort eroft-
nen, ist dies aber aufgrund der Flachenwidmung gar nicht moglich,
muss der Makler das wissen.

Es ist daher sinnvoll, dass sich der Makler
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e durch Besichtigung einen personlichen Eindruck von der Liegen-
schaft macht,

e die Hausverwaltung kontaktiert und

e der Makler muss auch den Verkaufer iiber die Moglichkeit der Im-
mobilienertragsteuer aufmerksam machen, die auf seiner Seite an-
fallen kann.

Eine Verletzung der Aufklarungspflicht macht den Makler schadenersatz-
pflichtig und die Provision kann gemindert oder gar gestrichen werden.

Sollte nichts Gegenteiliges vereinbart sein, ist der Makler nicht verpflichtet,
sich um die Vermittlung zu bemiihen und der Auftraggeber seinerseits ist
auch nicht verpflichtet, das vom Makler angebahnte Geschaft tatsdchlich
abzuschlief3en.

Anders schaut die Sache aus, wenn der Makler einen Alleinvermittlungs-
auftrag (siehe spater) iibernimmt, dann muss er sich tatsiachlich nach Kraf-
ten um die Vermittlung bemiihen, weil er in diesem Fall jedenfalls einen
Provisionsanspruch geltend machen kann, wenn nur wahrend der Dauer
seines Vermittlungsauftrages das Objekt verkauft bzw. vermietet wird.

Der Immobilienmakler darf, weil dies in seinem Geschéftszweig so tiblich ist,
auch als Doppelmakler fiir beide Seiten titig werden. Der Makler muss
allerdings beide Seiten von dieser Tatigkeit auch informieren. Das gilt fiir
den Immobilienmakler insbesondere im Bereich des Konsumentenschutzge-
setzes.

Selbst wenn es beim Immobilienmakler gentigt, dass er den Geschéftspartner
bekanntgibt, braucht es fiir seinen Provisionsanspruch letztlich auch noch
den Umstand, dass das Geschift auch tatsachlich zustande kommt. Um
sich von seiner Provisionspflicht zu befreien, muss der Auftraggeber aller-
dings nachweisen, dass die Ausfiithrung des vermittelnden Geschaftes ohne
sein Verschulden unméglich oder unzumutbar wurde.

Zwischen der verdienstlichen Vermittlungstatigkeit und dem Geschaftsab-
schluss muss ein addquater Kausalzusammenhang bestehen. Es ist allerdings
nicht erforderlich, dass der Abschluss des vermittelnden Geschaftes genau in
den Zeitraum des aufrechten Maklervertrages fallt. Nur die vertragsgemafde
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Vermittlung muss wahrend des Bestehens des Vertrages erbracht worden
sein, es kann also der Auftraggeber durch ein Zuwarten mit dem Ge-
schiftsabschluss das Entstehen eines Provisionsanspruches nicht ver-
hindern. Wenn natiirlich inzwischen mehrere Jahre vergangen sind, kann
man davon ausgehen, dass kein kausaler Zusammenhang mehr besteht.
Nimmt allerdings der vermittelte Kaufer nach dem vorlaufigen Scheitern der
Vertragsverhandlungen spater von sich aus wieder Kontakt zu jenem Ver-
kaufer auf, der ihm vom Makler namhaft gemacht wurde, dann geht die Ini-
tiative vom Vertragsabschluss nicht vom Vertragspartner oder einem Drit-
ten aus, somit wird auch der Kausalzusammenhang mit der Tatigkeit des
Maklers nicht unterbrochen.

Die Untergrenze der Verdienstlichkeit im Geschiftszweig des Immobi-
lienmaklers ist die bloffe Namhaftmachung. Das gilt auch dann, wenn sich
die Vertragsparteien schon gekannt haben. Wesentlich ist nur, dass die Per-
son in ihrer Eigenschaft als potenzieller Vertragspartner unbekannt war.
Es geniigt also, wenn der Makler von einer Abschlussgelegenheit Kenntnis
verschafft. Dem Makler gebiihrt hat allerdings der Provisionsanspruch auch
dann, wenn als Folge seiner Tatigkeit zwar nicht das vertragsgemaf$ zu ver-
mittelnde Geschift, wohl aber ein diesem dem Zweck und der wirtschaft-
lichen Bedeutung nach gleichwertiges Geschift zustande kommt. War
z.B. urspriinglich ein Kaufvertrag in Aussicht genommen, die Parteien eini-
gen sich aber dann iiber einen Mietvertrag, so 16st der Mietvertrag die Provi-
sionspflicht aus. Auch wenn der Kunde zwar nicht jene Liegenschaft kauft,
die ihm angeboten wurde, allerdings eine Liegenschaft des gleichen Verkau-
fers, kommt es auch zur Provisionspflicht. Auch der blofie Austausch des
Vertragspartners bringt den Makler nicht um seine Provision.

Insbesondere ist ein Personenwechsel im Familienverband auf Seiten des
Auftraggebers fiir den Makler nicht schadlich. Probleme bekommt der Mak-
ler hingegeben, bei einem Eigengeschaft oder bei einem familidren oder
wirtschaftlichen Naheverhaltnis zwischen ihm und dem vermittelten Dritten.
Hier miisste der Makler, um seinen Provisionsanspruch zu wahren, auf das
Naheverhiltnis hinweisen. Im Bereich des Konsumentenschutzgesetzes
sogar schriftlich.

Ein wirtschaftliches Eigengeschift des Maklers liegt dann vor, wenn etwa
durch gesellschaftsrechtliche Verflechtung ein beherrschender Einfluss des
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Maklers auf die Vermieter- oder Verkdufergesellschaft besteht. Eine mehr-
heitliche Beteiligung oder ein beherrschender Einfluss auf die Geschaftsfiih-
rung sind dazu erforderlich. Ein familidres Naheverhaltnis ist jedenfalls bei
Verwandten des Maklers in gerader Linie und bei seinem Ehegatten gegeben,
allerdings nicht nur in diesem beschrankten Personenkreis. Ein wirtschaftli-
ches Naheverhaltnis bei Geschaftsfithrer- oder Gesellschaftereigenschaft des
Maklers.

Makelnde Hausverwalter miissen, damit sie ihren Provisionsanspruch
wahren konnen, auf ihre Stellung als Hausverwalter hinweisen, um damit ihr
Naheverhiltnis zum vermittelten Dritten offenlegen, wenn sie tatsachlich
Objekte, die sie verwalten, auch vermakeln méchten.

Liegen die Provisionsvoraussetzungen fiir ein vermitteltes Geschaft bei zwei
oder mehreren Maklern vor, schuldet der Auftraggeber die Provision in
Summe aber nur einmal. Liegen die Provisionsvoraussetzungen gleichzei-
tig bei mehreren Maklern vor, so hat lediglich jener Makler Anspruch auf
die Provision, dessen Verdienstlichkeit an der Vermittlung eindeutig tiber-
wogen hat. Gibt es kein solches Uberwiegen, ist die Provision nach MaR-
gabe der einzelnen Verdienstlichkeiten aufzuteilen. Mangels naherer
Spezifizierung wiirde jeder Makler den gleichen Anteil erhalten.

Hat der Auftraggeber seinerseits einem von mehreren beteiligten Maklern
ohne grobe Fahrléssigkeit zuviel an Provision bezahlt, so ist er trotzdem von
seiner Schuld im Betrag der Uberzahlung gegeniiber samtlichen verdienstli-
chen Maklern befreit. Allerdings kénnen die verkiirzten Makler von den an-
deren Maklern den Ausgleich verlangen.

Nachdem der Anspruch des Maklers auf seine Provision mit der Rechts-
wirksamkeit des vermittelten Geschiftes entsteht und er keinen An-
spruch auf einen Vorschuss hat, ist es fiir den Makler wesentlich, wann denn
tatsiachlich das Geschiaft rechtswirksam zustande gekommen ist. Das ist
schon der Fall, wenn ein Kauf- oder Mietangebot angenommen wird.
Die Einigung iiber die wesentlichen Vertragspunkte ist hier entschei-
dend. Ein Vorvertrag ware nicht ausreichend, weil dieser ja nur Anspruch
darauf entstehen lasst, dass der Hauptvertrag zu einem spdteren Zeitpunkt
abgeschlossen wird. Eine Punktation hingegen ware bereits ein giiltiger Ver-
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trag. Eine Option bewirkt erst mit ihrer Austiibung den Abschluss des Haupt-
vertrages und damit das Entstehen des Provisionsanspruches.

Generell kommt ein aufschiebend bedingt abgeschlossener Vertrag erst mit
Bedingungseintritt zustande und 16st erst dann den Provisionsanspruch aus.
So ist etwa die grundverkehrsbehordliche Genehmigung eine aufschiebende
Bedingung, die Voraussetzung dafiir ist, dass der Makler sein Geld bekom-
men kann. Es entfillt der Provisionsanspruch, wenn feststeht, dass der
Vertrag zwischen dem Dritten und dem Auftraggeber nicht ausgefiihrt
wird und zwar aus Griinden, die nicht der Auftraggeber zu vertreten
hat.

Der Provisionsanspruch des Maklers entfillt also immer dann, wenn
das vermittelte Geschift aus einem wichtigen Grund nicht ausgefiihrt
wird und dieser wichtige Grund nicht auf ein Verhalten des Auftragge-
bers zuriickzufiihren ist.

Wird etwa das vermittelte Geschaft aufgrund einer berechtigten Weigerung
des Dritten nicht ausgefiihrt, fiir die der Auftraggeber den Anlass gegeben
hat, so entfallt der Provisionsanspruch nicht.

Verhindert der Dritte die Ausfithrung, ohne dass er hierfiir einen wichtigen
Grund hat, dann ist der Auftraggeber sogar verpflichtet, alle zumutbaren
Schritte zu unternehmen, um den Dritten doch zur Leistung zu verlassen.
Unter Umstidnden muss er ihn sogar klagen.

Wird ein Vertrag im Nachhinein wieder aufgehoben, hiangt der Provisions-
anspruch des Maklers davon ab, wer die Griinde zur Vertragsaufhebung zu
vertreten hat.

Wie viel Provision bekommt der Makler?

Die Provisionshohe kann bis zum Héchstbetrag laut der Immobilienmak-
lerverordnung frei vereinbart werden.

Berechnungsbasis der Provision ist in der Regel das vereinbarte Entgelt
des dem Maklervertrag zugrundeliegenden Geschéaftes. Der Kaufpreis der
Liegenschaft samt Kaufpreis fiir das mitverkaufte Inventar, vom Kaufer zu
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tibernehmende Verpflichtungen, Hypotheken und sonstige geldwertige Las-
ten oder Haftungsiibernahmen sind bei der Provision zu beriicksichtigen.
Auch die Umsatzsteuer gehort zur Bemessungsgrundlage, bei der Vermie-
tung allerdings nur die Nettomiete zuziiglich Betriebskosten.

Vom Auftraggeber gegeniiber dem Dritten gewahrte Preisnachlésse sind nur
zu beriicksichtigen, wenn sie schon beim Abschluss des Geschiftes verein-
bart wurden. Nachtragliche Nachldsse vermindern die Provision nicht.

Kann ein Auftraggeber als Liegenschaftskdufer im Rahmen einer irrtums-
rechtlichen Vertragsanpassung eine Reduktion des Kaufpreises erwirken,
dann wird nur der verminderte Kaufpreis Berechnungsgrundlage fiir die
Provision, ebenso bei Ausiibung des Preisminderungsrechtes aus dem Titel
der Gewahrleistung.

Dem Makler steht aus dem Maklervertrag grundsitzlich kein Anspruch auf
Auslagenersatz zu, auch dann nicht, wenn das angestrebte Rechtsgeschaft
nicht zustande kommt. Die mit dem normalen Geschéftsbetrieb verbundenen
Aufwendungen sind daher beim Makler nicht ersatzfahig. Seine Entlohnung
ist rein erfolgsorientiert und mochte der Makler fiir den Fall des Nichtzu-
standekommen eines Geschéiftes Auslagenersatz beanspruchen bzw. einen
bestimmten Betrag als Entschdadigung oder Ersatz fiir seine Aufwendungen
verlangen, muss er dies ausdriicklich mit dem Auftraggeber vereinbaren.
Er konnte etwa vereinbaren, dass der Auftraggeber bestimmte besonders
aufwendige Werbeleistungen mochte und dass diese jedenfalls zu bezahlen
sind.

In Ergdnzung zum Maklergesetz ist die Immobilienmaklerverordnung eine
wichtige Quelle betreffend Rechte und Pflichten des Maklers und auch die
maximale Hohe der Provision.

Darin sind Immobilienmakler insbesondere verpflichtet, auf ihre Eigenschaft
als Immobilienmakler und auf die Provisionspflicht des Auftraggebers bei
erfolgreicher Vermittlung und auf die Hohe der Provision ausdriicklich hin-
zuweisen. In Inseraten miissen sie zumindest auf die Tétigkeit als Immobili-
enmakler hinweisen, nicht jedoch auf die Provisionspflicht. Werden nicht
gerade Burgen, Schlosser oder Kldster vermittelt, gibt es in der Immobi-
lienmaklerverordnung entsprechende Héchstbetrage.
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Diese sind:

e 4 9% bei Kaufgeschiften bis € 36.336,42, dariiber 3 % des Wertes.

e Bei der Vermittlung von Mietvertragen iiber Geschaftsraumlichkei-
ten drei monatliche Bruttomietzinse, bei Befristungen weniger.

e Bei der Vermittlung von Mietvertragen iiber Wohnungen und Ein-
familienhduser zwei Bruttomietzinse, bei Befristung bis 3 Jahre ein
monatlicher Bruttomietzins.

Zum Bruttomietzins gehéren der Hauptmietzins samt Betriebskosten und
offentlichen Abgaben samt dem Entgelt fiir mitvermietete Einrichtungs- und
Ausstattungsgegenstiande, nicht jedoch die Umsatzsteuer.

Beim Provisionsbetrag kommt die Umsatzsteuer jeweils hinzu.
Alleivermittlungsauftrag

Hierbei handelt es sich um das wohl bedeutsamste Geschaftsmodell eines
Maklers, das einerseits seine Chance auf einen Geschaftsabschluss erhoht,
andererseits das Risiko sinnlosen Aufwandes vermindert.

Verpflichtet sich der Auftraggeber, fiir das zu vermittelnde Geschaft keinen
anderen Makler in Anspruch zu nehmen, so liegt ein Alleinvermittlungsauf-
trag vor. Bei diesem ist der Makler dann auch verpflichtet, sich nach Kraften
um die Vermittlung zu bemiihen.

Ein solcher Alleinvermittlungsauftrag darf allerdings nur befristet auf ange-
messene Dauer abgeschlossen werden.

Sollte der Auftraggeber trotz Alleinvermittlungsauftrages einen anderen
Makler beauftragen, muss er dem urspriinglichen Makler trotzdem seine
Provision bezahlen, wenn ein Geschéaft zustande kommt.

Auch wenn der Alleinvermittlungsauftrag grundsatzlich formfrei abgeschlos-

sen werden kann, gilt im Bereich des Konsumentenschutzrechtes das Schrift-
formgebot.
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Abweichende Vereinbarungen zur Provision

Besonders wichtig fiir den Makler ist die in § 15 des Maklergesetzes vor-
gesehene Mdglichkeit einer Provisionsvereinbarung auch fiir Fille feh-
lenden Vermittlungserfolges.

Eine solche Vereinbarung ist nur eingeschrinkt méglich und auch nur bis
zur Hohe der vereinbarten oder ortsiiblichen Provision und insbesondere
nur fir die in diesen Paragraphen aufgezihlten Fille, wonach namlich

e das im Maklervertrag bezeichnete Geschift wider Treu und Glau-
ben nur deshalb nicht zustande gekommen ist, weil der Auftragge-
ber entgegen dem bisherigen Verhandlungsverlauf einen fiir das Zu-
standekommen des Geschaftes erforderlichen Rechtsakt ohne be-
achtenswerten Grund unterlasst;

e mit dem vom Makler vermittelten Dritten ein anderes als ein
zweckgleichwertiges Geschiift zustande kommt, sofern die Ver-
mittlung des Geschifts in den Tatigkeitsbereich des Maklers fallt
und

e das im Maklervertrag bezeichnete Geschaft zwar nicht mit dem Auf-
traggeber, sondern mit einer anderen Person zustandekommt,
weil der Auftraggeber dieser die ihm vom Makler urspriinglich be-
kanntgegebene Moglichkeit zum Abschluss mitgeteilt hat oder

e das Geschéaft nicht mit dem vermittelten Dritten, sondern mit ei-
ner anderen Person zustande kommt, weil der vermittelte Dritte
dieser die Geschiftsgelegenheit bekanntgegeben hat oder

e das Geschift nicht mit dem vermittelten Dritten zustande kommt,
weil ein gesetzliches oder ein vertragliches Vorkaufs-, Wieder-
kaufs- oder Eintrittsrecht ausgetiibt wird.

Eine solche Leistung kann bei einem Alleinvermittlungsauftrag auch fiir
den Fall vereinbart werden,

e dass der Alleinvermittlungsauftrag vertragswidrig ohne wichtigen
Grund vom Auftraggeber vorzeitig aufgeldst wird oder

e das Geschaft wiahrend der Dauer dieses Alleinvermittlungsauftrages
vertragswidrig durch die Vermittlung eines anderen beauftragten
Maklers zustande kommt oder
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e i{iberhaupt wihrend der Dauer des Alleinvermittlungsauftrages auf
andere Art als durch die Vermittlung eines anderen beauftragten
Maklers zustande kommt,

e insbesondere eben, dass der Auftraggeber selbst das Geschaft ab-
schlieft.

Hat der MakKler eine solche Vereinbarung allerdings nicht abgeschlos-
sen, fehlt fiir eine Provision ohne Vermittlungserfolg die Grundlage. Im
Bereich des Konsumentenschutzrechtes miissen solche Vereinbarungen
ausdriicklich und schriftlich abgeschlossen werden. Auferhalb der Anwen-
dungen des KSchG ist eine ausdriickliche miindliche Vereinbarung ausrei-
chend, dies fiihrt jedoch in der Praxis zu erheblichen Beweisschwierigkeiten.

Das Maklergesetz definiert unter verschiedenen Maklern den Immobi-
lienmakler als einen solchen, der gewerbsmafig Geschifte iiber unbe-
wegliche Sachen vermittelt. Diese Bestimmungen gelten auch fiir denjeni-
gen, der von einem Auftraggeber stindig betraut ist oder er eine entgeltliche
Vermittlungstatigkeit blof3 gelegentlich ausiibt.

Sollte ein Immobilienmakler ausnahmsweise nicht fiir beide Seiten tatig
werden, so hat er dies dem Dritten ausdriicklich mitzuteilen. Damit entfallt
namlich seine Verpflichtung unparteiisch aufzutreten. Im Unterschied zum
blof} einseitig tatigen Immobilienmakler hat der Doppelmakler den Interes-
sensausgleich zwischen den potenziellen Vertragspartnern herzustellen und
die Interessen beider in Einklang miteinander zu bringen.

Da der Auftraggeber grundsatzlich nicht verpflichtet ist, das Geschéaft abzu-
schliefden, weil es ihm vermittelt wurde, kann diese Regeln nur durch die in §
15 vorgesehenen Vereinbarungen im dortigen Ausmaf? vertraglich korrigiert
werden.

Schutzbestimmungen im Konsumentenschutzgesetz
Aufgrund der weitreichenden Bedeutung von Immobiliengeschiften fiir

Konsumenten sind im Konsumentenschutzgesetz einige Bestimmungen vor-
gesehen, die den Erwerber als Konsumenten besonders schiitzen.
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Zum Schutz vor Ubereilungen gibt es besondere Riicktrittsméglichkeiten
des Verbrauchers von Immobiliengeschiften.

Wer etwa als Verbraucher eine Vertragserklirung am selben Tag abgibt,
an dem er das Vertragsobjekt das erste Mal besichtigt hat, kann von seiner
Vertragserkldrung wieder zuriicktreten, sofern der Erwerb der Deckung
des dringenden Wohnbediirfnisses des Verbrauchers oder eines nahen
Angehorigen dienen soll. Das betrifft Bestandsrechte aber auch Kaufver-
triage iiber Hiuser und Wohnungen sowie zur Bebauung gedachter Lie-
genschaften. Der Riicktritt kann binnen einer Woche nach der Vertragser-
klarung des Verbrauchers erklart werden. Ist ein Makler eingeschritten und
wird die Ricktrittserklarung an diesen gerichtet, so gilt der Riicktritt auch
fir einen im Zug der Vertragserklarung geschlossenen Maklervertrag. Der
Verbraucher muss den Riicktritt schriftlich erklaren.

Die Frist von einer Woche beginnt jedoch erst zu laufen, sobald der Verbrau-
cher eine Zweitschrift seiner Vertragserklarung und eine schriftliche Beleh-
rung iiber dieses Riicktrittsrecht erhalten hat. Hat er das nicht erhalten, er-
lischt das Riicktrittsrecht spatestens einen Monat nach dem Tag der erstma-
ligen Besichtigung!

Der Immobilienmakler hat vor Abschluss des Maklervertrages mit einem
Auftraggeber als Verbraucher besondere Aufklarungspflichten.

Insbesondere hat er eine schriftliche Ubersicht zu geben, aus der hervorgeht,
dass er einerseits als Makler einschreitet und die simtliche dem Verbraucher
durch den Abschluss des vermittelnden Geschéftes voraussichtlich erwach-
senen Kosten einschliefdlich der Vermittlungsprovision auszuweisen hat.

Die Hohe der Vermittlungsprovision ist gesondert anzufithren und auf ein
allfalliges wirtschaftliches oder familidres Naheverhaltnis mit dem Vertrags-
partner ist hinzuweisen.

Der Immobilienmakler hat auf seine Tatigkeit als Doppelmakler hinzuweisen
und erfiillt er diese Pflichten nicht spitestens vor einer Vertragserklarung
des Auftraggebers, begriindet dies eine Pflichtverletzung nach dem Makler-
gesetz und dies kann zu einer Ermafdigung seiner Provisionsanspriiche fiih-
ren.
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Uberdies hat der Immobilienmakler dem Auftraggeber alle erforderlichen
Nachrichten schriftlich mitzuteilen. Dazu zdhlen jedenfalls auch samtliche
Umstéande, die fiir die Beurteilung des zu vermittelnden Geschaftes wesent-
lich sind.

Die Dauer von Alleinvermittlungsauftragen von Verbrauchern darf bei
Bestandsvertrigen drei Monate nicht iiberdauern, bei der Vermittlung
zur Verdufderung oder zum Erwerb von Eigentum an Wohnungen, Einfa-
milienhdusern oder Grundstiicken zum Bau eines Einfamilienhauses 6 Mo-
nate.

Davon darf nur abgewichen werden, wenn besondere Umstdnde vorliegen,
die die Vermittlung wesentlich erschweren oder verzoégern. Griinde waren
etwa eine abgelegene Lage oder besondere Merkmale der zu veraufRernden
oder zu erwerbenden Objekte, die den Interessentenkreis entsprechend
einschranken. Auch Preisvorstellungen iiber den iiblichen Marktpreis hinaus
konnten dies rechtfertigen, weil es hier wesentlich schwieriger wird geeigne-
te Kaufer zu finden. Generell hat der Makler gegeniiber Konsumenten die
besondere Verpflichtung, alle wichtigen Vereinbarungen schriftlich festzule-
gen, sonst gelten sie zu seinen Gunsten nicht.

Grundsatzlich kann der Immobilienmakler mit beiden Vertragsparteien Pro-
visionen vereinbaren, die jeweils den Hochstbetrag erreichen diirfen. Die
mit dem Auftraggeber vereinbarte Provision darf jedoch den zulidssigen
Hochstbetrag bis zu 100 % iiberschreiten, sofern mit dem anderen Teil
keine Provision vereinbart wird.

Betrifft die Vermittlung eine Wohnung oder ein Einfamilienhaus, so
darf mit dem Wohnungssuchenden keine héhere Provision vereinbart
werden. Der Wohnungssuchende iibernimmt also nicht die Provision des
Verkaufers oder Vermieters!
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GRUNDERWERBSTEUER

Fiir welche Vorginge fillt sie an?

Eine ganz wesentliche finanzielle Belastung bei jedem Liegenschaftsgeschaft
stellt die Grunderwerbsteuer dar. Bei einem Grundkauf ist es generell wich-
tig, neben dem vereinbarten Kaufpreis auch fiir die auflaufenden Nebenge-
biihren Vorsorge zu tragen. Diese errechnen sich fiir den Kaufer iiblicher-
weise neben den Vertragserrichtungskosten des einschreitenden Rechts-
anwaltes vor allem aus der Grunderwerbsteuer und der gerichtlichen Ein-
tragungsgebiihr beim Grundbuch sowie allfalligen Kosten eines eingeschal-
teten Immobilienmaklers. Da in den meisten Fallen auch noch ein Pfand-
recht einzutragen ist, ist realistischer Weise mit Nebenkosten zwischen 7 %
und 10 % des vereinbarten Kaufpreises zu rechnen.

Was konkret von der Grunderwerbsteuerpflicht umfasst ist, ist im Grund-
erwerbsteuergesetz geregelt. Es geht im Wesentlichen um Erwerbsvorgan-
ge, bei denen das Eigentumsrecht an einem inlandischen Grundstiick von
einem Rechtstrager auf einen anderen Rechtstrager iibergeht.

Die haufigste Methode um diesen Eigentumsiibergang zu erreichen ist ein
Kaufvertrag, sohin ein Rechtsgeschift, bei welchem der bisherige Eigentii-
mer der Liegenschaft diese vertraglich gegen Leistung eines Entgeltes auf
eine andere Person tbertragt.

Ebenso entsteht die Verpflichtung zur Zahlung der Grunderwerbsteuer bei
Tauschvertrigen, wenn also zwei Rechtstrager jeweils Liegenschaften in
ihrem Eigentum gegeneinander tauschen und dadurch das Eigentumsrecht
wechselt.

Auf Vermeidungsmaoglichkeiten dieser Steuerpflicht hat der Gesetzgeber
im Grunderwerbsteuergesetz Bedacht genommen und es sind daher auch
noch viele andere Rechtsgeschafte als solche bezeichnet, die eine Verpflich-
tung zur Zahlung von Grunderwerbsteuer auslosen. Dies wéren beispiels-
weise die Abtretung des Ubereignungsanspruches, der Erwerb einer Verwer-
tungsbefugnis, eine Anteilsvereinigung bei Kapitalgesellschaften oder iiber-
haupt der Erwerb aller Anteile an einer Kapitalgesellschaft, zu deren Vermo-
gen ein inldndisches Grundstiick gehort.
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Es wiirde also an der Grunderwerbsteuerpflicht nichts dndern, wenn man
beispielsweise von einer GmbH nicht das in deren Eigentum befindliche
Grundstiick mit Kaufvertrag erwirbt, sondern statt dessen sdmtliche Anteile
an der GmbH kauft und damit als neuer Eigentiimer der GmbH automatisch
zumindest indirekt auch Eigentiimer der Liegenschaft wird. Ein solches
Rechtsgeschift ist selbstverstandlich mdglich, fithrt aber nicht zur Vermei-
dung der Grunderwerbsteuer.

Neben den hiufigen Kauf- und Tauschvertrigen sind aber auch andere
Rechtsgeschifte mit Ubereignungsanspruch grunderwerbsteuerpflichtig,
insbesondere auch Schenkungsvertrige und Scheidungsvergleiche.

Es sind aber nicht nur rechtsgeschiftliche Erwerbsvorgange von der Grund-
erwerbsteuer betroffen, sondern auch solche, bei denen die Ubertragung des
Eigentumsrechtes aufgrund eines Gerichtsurteiles oder eines vor Gericht
geschlossenen Vergleiches erfolgt bzw. auch im Falle von Zwangsverstei-
gerungen und Enteignungen oder wenn die Ersitzung eines Grundstiickes
geltend gemacht wird. Auch beim Eigentumserwerb nach dem Tod einer
Person im Rahmen der gesetzlichen Erbfolge, durch Testament oder Ver-
machtnis entsteht die Grunderwerbsteuerpflicht.

Die Verpflichtung zur Zahlung der Grunderwerbsteuer ist auch nicht von der
Erstellung einer Urkunde abhéngig, zumal ja Kaufvertrage auch miindlich
abgeschlossen werden koénnten, und auch nicht von der Eigentums-
einverleibung im Grundbuch. Das sogenannte Verpflichtungsgeschift, sohin
der Kaufvertrag oder Tauschvertrag bzw. das sonstige Rechtsgeschift, ist fiir
das Entstehen der Steuerschuld relevant.

Zu beachten ist jedoch, dass ohne schriftliche und beglaubigt unterfertigte
Aufsandungserklarung (siehe im Kapitel Grundbuchsrecht) eine Grundbuch-
seintragung nicht moglich ist, sodass sich das Problem eines miindlichen
Geschiftes iiber eine Liegenschaft in der Regel nicht stellt. Der Grunder-
werbsteuer unterliegen auch nicht nur die Grundstiicke an sich, sondern
auch das auf dem Grund stehende Gebdude, sei es als Einzelgebdude oder
auch im Rahmen des Wohnungseigentums.

Als Grundstiick im Sinne des Gesetzes gelten auch Baurechte und Supera-
difikate, sohin Gebiude, die auf fremdem Grund errichtet wurden. Auch
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Anlagen, die mit dem Grundstiick fest verbunden sind, zdhlen zum Grund-
stiick und der darauf entfallende Kaufpreisteil unterliegt daher ebenfalls der
Grunderwerbsteuer. Dies betrifft in der Praxis hauptsachlich Einbaukiichen,
nicht jedoch sonstiges Mobiliar. Das bedeutet, dass es beim Mitverkauf von
Mobiliar aus steuerrechtlicher Sicht ratsam ist, das Mobiliar gesondert aus-
zuweisen und in einer eigenen Liste zu erfassen und einen dafiir realisti-
schen Kaufpreis festzusetzen. Dieser wird vom Finanzamt in der Regel ak-
zeptiert und schmailert damit die Bemessungsgrundlage fiir die Grunder-
werbsteuer. Es hat aber keinen Sinn, hier Fantasiepreise anzusetzen und
einfache Mobel wie Antiquitdten zu bewerten, da dann das Finanzamt einen
entsprechenden Nachweis verlangen wiirde. Bei gewerblichen Grundstiicken
ist zwar der Kaufpreis fiir das Grundstiick und das Gebdaude nach dem
Grunderwerbsteuergesetz zu versteuern, nicht jedoch die zur Betriebsanlage
gehorigen Maschinen, bzw. der darauf entfallende Kaufpreis.

Bei der Erstellung der Inventarliste ist darauf zu achten, dass dort nur jene
beweglichen Sachen angefiihrt werden konnen, die mit dem Gebaude nicht
so fest verbunden sind, dass sie nicht ohne Zerstérung durchaus noch wirt-
schaftlich sinnvoll vom Gebdude auch wieder losgel6st werden konnen. Fix
eingebaute Mobel, wie eben Einbaukiichen, Einbauschranke, Heizungs- oder
Liiftungsanlagen und Ahnliches, kénnen von der Steuer nicht befreit werden.

Zu beachten ist auch die sogenannte ,Bauherrenproblematik®, die sich
daraus ergibt, dass etwa beabsichtigt sein kdnnte, zwar zunachst eine unbe-
baute Liegenschaft zu erwerben, dort aber dann ein Gebaude errichten zu
lassen. Der Gedanke ware, zunachst die ,,nackte Liegenschaft” zu kaufen und
nur diese zur versteuern und diese erst dann zu bebauen, sodass der Wert
des Gebdudes nicht mehr der Grunderwerbsteuer unterliegt. Um dies zu
ermoglichen, muss aber darauf Riicksicht genommen werden, dass der Kdu-
fer tatsachlich als Bauherr angesehen wird.

Es darf also zwischen dem Kauf der Liegenschaft und dem Vertrag iiber die
Errichtung des Gebadudes, bei welchem es sich im Wesentlichen um einen
Werkvertrag handeln wird, keine wirtschaftliche oder rechtliche Einheit
bestehen. Die Herstellerinitiative muss beim Kaufer liegen und auch das
Herstellerrisiko muss bei ihm verbleiben. Eine Fixpreisvereinbarung wiirde
dagegen sprechen, dass dieses Herstellerrisiko beim Kaufer liegt. Es kommt
hier auf eine durchdachte Vertragserstellung an, da der Gesetzgeber bei ei-
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nem zu engen Zusammenhang zwischen den beiden Vertragen die Grunder-
werbsteuerpflicht auch auf das Gebdude bezieht.

Ahnliche Abgrenzungsproblematiken ergeben sich im Bautrigervertrags-
gesetz, wo fiir den Anwendungsbereich auf den Liegenschaftskauf und den
Errichtungsvertrag auch dieser Zusammenhang genau zu bedenken ist bzw.
im Rahmen der Vertragserstellung schwierige Abgrenzungsprobleme gelost
werden missen. Darauf wird oben im Rahmen der Besprechung des Bautra-
gervertragsgesetzes gesondert eingegangen.

In den meisten Fallen der Praxis wird daher eine Grunderwerbsteuerpflicht
gegeben sein. Wer nun die Grunderwerbsteuer im Einzelfall bezahlt, hangt
von der vertraglichen Vereinbarung ab. Ublicherweise ist es bei Kaufvertra-
gen der Erwerber.

Bemessungsgrundlage und Steuersatz

Fiir die Feststellung, wie viel Grunderwerbsteuer fiir einen Rechtsvorgang zu
bezahlen ist, sind vor allem die Héhe der Bemessungsgrundlage und die
Hohe des Steuersatzes mafigeblich.

Die Bemessungsgrundlage fiir die Steuer ist grundsitzlich der Wert der
Gegenleistung. Die Gegenleistung ist iiblicherweise der Kaufpreis einer
Liegenschaft, dariiber hinaus fallen aber unter den Begriff der Gegenleistung
auch fiir den Erwerb aufgewendete Sachleistungen oder vom Veraufderer
vorbehaltene Nutzungen, wie Wohn- oder Fruchtgenussrechte.

Es sind auch Mischformen denkbar, dass ein bestimmter Teil des Kaufpreises
in Geld geleistet wird und dariiber hinaus noch beispielsweise ein Wohn-
recht vom Veraufderer zuriickbehalten wird.

Auch auf dem Grundstiick trotz des Rechtserwerbes bleibende Belastungen,
insbesondere libernommene Pfandrechte, sind in Hohe des ausstehenden
Betrages als Gegenleistung anzusetzen. Ein Kaufpreis kann auch in der Weise
entrichtet werden, dass der Erwerber die Riickzahlung des auf der Liegen-
schaft pfandrechtlich sichergestellten Darlehens tibernimmt.
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Belastungen wie Grunddienstbarkeiten oder Leitungsrechte stellen keine
Gegenleistung dar, die die Bemessungsgrundlage fiir die Grunderwerbsteuer
erhohen wiirde.

Es gibt aber Falle, in denen gar keine Gegenleistung vorhanden ist, wie
beispielsweise bei einer Schenkung oder bei einem Erwerb im Erbwege und
daher wird in diesen Fallen die Grunderwerbsteuer vom Grundstiickswert
berechnet.

Sonderstellung des Familienverbandes

Es gibt aber einen Personenkreis, namlich den Familienverband, der nach
alter und neuer Rechtslage eine Sonderstellung einnimmt. Bei Ubertragun-
gen von Liegenschaften im Familienverband wurde ndmlich, unabhdngig
davon, ob sie entgeltlich oder unentgeltlich erfolgten, bis 31.12.2015 nicht
der gemeine Wert oder die Gegenleistung herangezogen, sondern der soge-
nannte 3-fache Einheitswert.

Dieser Einheitswert ist ein bei der Finanzbehoérde abzufragender Wert der
Liegenschaft, der von den Steuerbehdrden in der Vergangenheit festgesetzt
wurde und der in den meisten Fallen sehr deutlich unter dem tatsédchlichen
Wert der Liegenschaft liegt. Auch der 3-fache Einheitswert ist meist noch
wesentlich geringer, als es dem Wert der Liegenschaft entsprechen wiirde,
sodass bei entgeltlichen und auch unentgeltlichen Rechtsgeschiften bis
31.12.2015 die Familienangehdrigen von einer glinstigeren Steuerbemes-
sungsgrundlage profitieren konnten.

Sollte ein Steuerschuldner aus dem Familienkreis nachweisen konnen, dass
der 3-fache Einheitswert trotz einer giinstigen Berechnung immer noch ho-
her ist als 30 % des gemeinen Wertes, so konnte er zu seinen Gunsten 30 %
des gemeinen Wertes als Bemessungsgrundlage anwenden. Im Einzelfall
konnte ein solcher Nachweis wohl nur durch ein Schatzungsgutachten oder
durch einen unmittelbar vergleichbaren Kaufvertrag iiber eine Liegenschaft
in der unmittelbaren Nachbarschaft erbracht werden.

Noch giinstiger war die Bemessungsgrundlage beim Verkauf von land- und
forstwirtschaftlichen Grundstiicken, da hier nur der einfache Einheitswert
als Bemessungsgrundlage herangezogen wurde.
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Sollte der Rechtsvorgang, bei dem das Grundstiick libertragen wurde, unter
die Begiinstigungen des Umgriindungssteuergesetzes fallen, war als Be-
messungsgrundlage der doppelte Einheitswert heranzuziehen, womit auch
in diesem Bereich eine steuerliche Begiinstigung fiir solche Ubertragungen
gegeben war.

Der Steuersatz fiir Familienmitglieder betrug 2 % der Bemessungsgrundla-
ge. Das war gilinstiger als der allgemeine Steuersatz, der auch frither schon
3,5% der Bemessungsgrundlage betrug.

Ab dem 01.01.2016 gibt es nunmehr wiederum andere Berechnungsme-
thoden fiir die Grunderwerbsteuer, nachdem sich dies schon zuvor mehrfach
verandert hatte.

Ab dem 01.01.2016 dient zwar weiterhin hauptsachlich die Gegenleistung
als Bemessungsgrundlage nicht aber dann, wenn sie niedriger ist als der
Grundstiickswert oder wenn es bei unentgeltlichen Rechtsgeschaften gar
keine Gegenleistung gibt. In diesem Fall ist der Grundstiickswert die Bemes-
sungsgrundlage.

Es ist im Gesetz vorgesehen, dass durch eine entsprechende Verordnung
(Grundstiickswertverordnung) die Berechnung des Grundstiickswertes auf
der Basis des Bodenwertes nach dem Bewertungsgesetz ermittelt wird.

Grundstiickswertverordnung 2016

Nach dieser Verordnung gibt es zwei alternative Ermittlungsmethoden fiir
den tatsdchlichen Grundstiickswert.

Einerseits kann der Grundstiickswert ermittelt werden, indem der Boden-
wert und der Gebaudewert addiert werden (wie diese beiden Werte festge-
stellt werden, dazu gleich spater) oder durch die Ableitung des Grund-
stiickswertes aus einem geeigneten Immobilienpreisspiegel. Alternativ be-
steht immer noch die Moglichkeit, den Verkehrswert durch das Gutachten
eines gerichtlich beeideten Sachverstindigen nachzuweisen, was insbeson-
dere dann sinnvoll ist, wenn man davon ausgeht, dass der durch die oben
genannten Methoden ermittelte Verkehrswert héher ist als der tatsachliche
Wert und damit zu viel Steuer bezahlt werden miisste.
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Zum Pauschalwertmodell

Fiir das Pauschalwertmodell sind Bodenwert und Gebdudewert separat fest-
zustellen und dann zusammenzuzéhlen.

Der Bodenwert ergibt sich aus einer Multiplikation von Grundfldche (in
Quadratmetern) x dreifachem Bodenwert pro Quadratmeter x einem Hoch-
rechnungsfaktor.

Die Grundflache ergibt sich aus einem Vermessungsplan bzw. auch aus dem
Grundbuchsauszug, der Bodenwert ist im Einheitswertbescheid des Finanz-
amtes abzufragen. Der Hochrechnungsfaktor ist in einer Anlage zur Grund-
stiickswertverordnung grundsatzlich fiir jede Gemeinde in Osterreich sepa-
rat ausgewiesen, bei grofieren Stadten sogar pro Bezirk bzw. Stadtteil. Diese
Anlage 2 zur Grundstiickswertverordnung umfasst 26 Seiten, auf denen jede
Gemeinde Osterreichs und bei den grofRen Gemeinden diese sogar noch auf-
geteilt in Bezirke und Stadtteile mit dem jeweiligen Hochrechnungsfaktor
dargestellt sind.

Ein Beispiel fiir die Berechnung des Bodenwertes:

Grundflache 500 m? x 3-facher Bodenwert (laut Bescheid) x Hochrechnungs-
faktor (z.B. Kufstein 3,5) = Bodenwert

Feststellung des Gebaudewertes

Beim Gebdudewert wird grundsatzlich von der Nutzfliche des Gebaudes
ausgegangen und kann diese nicht ermittelt werden, wire die Bruttogrund-
flaiche um 30 % pauschal zu kiirzen (womit z.B. Stiegenhaus und solche Teile
wegfallen), 50 % der Flache von Kellergeschof3en waren in die Nutzflache
einzubeziehen.

Die sich ergebende Nutzfliche wird mit dem Baukostenfaktor multipliziert,
der fiir jedes Bundesland separat in der Verordnung ausgewiesen ist.

Nach derzeitigem Stand sind folgende Baukostenfaktoren je Bundesland
festgelegt:
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e Wien €1.470,00

e Niederosterreich €1.310,00
e Burgenland €1.270,00
e Oberosterreich €1.370,00
e Salzburg € 1.550,00
e Tirol €1.370,00
e Vorarlberg €1.670,00
e Steiermark €1.310,00
e Karnten € 1.300,00

Dieser Baukostenfaktor ist jedoch nicht unbedingt zu 100 % zu verwenden,
sondern je nach Bauweise und Nutzung des Gebaudes auch zu verringern.

e 100 % werden angewendet, bei Gebduden die zu Wohnzwecken die-
nen (aber nur soweit kein Richtwert- oder Kategoriemietzins laut
MRG zur Anwendung gelangt);

e 60 % werden angewendet bei Fabriksgebauden, Werkstattengebau-
den und Lagerhdusern, die Teile der wirtschaftlichen Einheit eines
Fabriksgrundstiickes sind;

e 25 % werden angewendet bei einfachsten Gebduden wie Glashau-
sern, Kalthallen, Geratehdusern oder nicht ganzjahrig bewohnbaren
Schrebergartenhdusern sowie bei Hausern behelfsmafdiger Bauwei-
se;

e 71,25 % bei allen anderen Gebauden, die in dieser Aufzahlung noch
nicht genannt wurden;

Der so errechnete Betrag (also Quadratmeter Nutzflache x Baukostenfaktor)
wird dann entweder zu 100 %, 80 %, 65 % oder 30 % bericksichtigt, je
nachdem welche Altersminderung nach der Verordnung anzusetzen ist.

e 100 % bei Sanierung oder Fertigstellung innerhalb der letzten 20
Jahre vor dem Erwerbszeitpunkt (bei einfachsten Bauten innerhalb
der letzten 10 Jahre);

e 80 % bei Teilsanierung innerhalb der letzten 20 Jahre vor dem Er-
werbszeitpunkt, wenn die Fertigstellung selbst vor mehr als 20 Jah-
ren vor dem Erwerbszeitpunkt vor dem Erwerbszeitpunkt gesche-
hen ist;
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e 65 % bei Fertigstellung innerhalb der letzten 40 bis 20 Jahre vor
dem Erwerbszeitpunkt (innerhalb der letzten 20 bis 10 Jahre bei
einfachsten Bauten);

e 30 % bei Fertigstellung vor mehr als 40 Jahren vor dem Erwerbs-
zeitpunkt (vor mehr als 20 Jahren bei einfachsten Bauten);

Eine Sanierung liegt nur dann vor, wenn innerhalb der letzten 20 Jahre vor
dem Erwerbszeitpunkt mindestens eine der folgenden vier Mafnahmen
umgesetzt wurde:

e Erneuerung des Auflenverputzes mit Erhéhung des Warmeschutzes

e Erstmaliger Einbau oder Austausch von Heizungsanlagen

e Erstmaliger Einbau oder Austausch von Elektro-, Gas-, Wasser- oder
Installationen

e Erstmaliger Einbau oder Austausch von Badezimmern

e Austausch von mindestens 75 % der Fenster

Wenn nur ein Teil eines Gebdudes saniert wird und die Sanierungsmafinah-
men diesem konkreten Gebadudeteil zugeordnet werden kénnen (z.B. einem
Anbau, Dachbodenausbau oder bei der Sanierung einer Eigentumswohnung)
ist die obige Berechnung (100 %, 80 %, 65 % oder 30 %) nach der Beschaf-
fenheit des jeweiligen Gebdudeteiles anzuwenden.

Ist es nicht moglich, eine konkrete Zuordnung vorzunehmen, liegt eine Teils-
anierung vor, wenn mindestens zwei der oben genannten Mafinahmen bei
mehr als der Halfte des Gebdudes umgesetzt wurde.

Mit einer Zusammenrechnung von Bodenwert und Gebdudewert ergibt
sich der gesamte Grundstiickswert, der der weiteren Steuerberechnung zu-

grunde zu legen ist.

Zur Ermittlung des Grundstiickswertes
aus einem Immobilienpreisspiegel

Entsteht die Steuerschuld ab 2017, ist der von Statistik Osterreich zu erstel-
lende Immobilienpreisspiegel heranzuziehen.

218



Zum Ausgleich regionaler Schwankungen ist vom auf diese Weise ermittelten
Wert ein Bewertungsabschlag abzuziehen und werden sohin lediglich
71,25 % des ermittelten Wertes herangezogen.

Es ist daher durchaus denkbar, dass man die beiden Berechnungsmethoden
anwendet und vergleicht und von der niedrigeren Methode letztlich ausgeht.

Der Steuerschuldner hat auch die Moglichkeit, dass er durch das Gutachten
eines Immobiliensachverstiandigen der Finanzverwaltung gegeniiber den
Nachweis erbringt, dass der sich bei den oben geschilderten Berechnungs-
methoden ergebende Wert hoéher ist als der tatsachliche Wert der Liegen-
schaft und er kann in diesem Fall den niedrigeren tatsiachlichen Wert aus
dem Gutachten als Bemessungsgrundlage heranziehen. Die Finanzbehorde
ist daran nicht endgiiltig gebunden, sie konnte dieses Gutachten im Rahmen
einer Steuerpriifung widerlegen, dann kommt es zu einer Steuernachzah-
lung.

Zwei Tarifstufen!

Auch hier ergab sich ab dem 01.01.2016 eine mafgebliche Anderung, indem
es zwei unterschiedliche Tarifstufen gibt. Einerseits den

¢ Normaltarif von 3,5 %, dariiberhinaus einen sogenannten
o Stufentarif, der sowohl generell

o fiir unentgeltliche Rechtsgeschiifte (zwischen welchen
Personen auch immer) und

o dariiberhinaus aber auch fiir entgeltliche Rechtsge-
schifte im Familienverband zur Anwendung gelangt.

Wann ist ein Geschift unentgeltlich,
wann entgeltlich oder teilentgeltlich?

Seit dem 01.01.2016 ist ganz konkret im Gesetz definiert, wann von einem

entgeltlichen und wann von einem unentgeltlichen Rechtsgeschaft auszuge-
hen ist.
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Unentgeltliche Rechtsgeschifte sind solche, bei denen die Gegenleistung
nicht mehr als 30 % des Grundstiickswertes betragt.

Teilentgeltliche Rechtsgeschiifte sind solche, bei denen die Gegenleistung
zwar mehr als 30 % des Grundstiickswertes, jedoch nicht mehr als 70 % des
Grundstiickswertes betragt. In diesem Fall ist der Erwerb in einen entgeltli-
chen und einen unentgeltlichen Teil aufzuspalten, wobei fiir den unentgeltli-
chen Teil der neueingefiihrte Stufentarif angewendet wird und fiir den ent-
geltlichen Teil der Normalsteuersatz von 3,5 %.

Betrigt die Gegenleistung mehr als 70 % des Grundstiickswertes, kommt
der Stufentarif aufRerhalb des Familienverbandes iiberhaupt nicht zur An-
wendung, sondern der Erwerb wird zur Ganze mit 3,5 % der Bemessungs-
grundlage (Gegenleistung oder hoherer Grundstiickswert) besteuert.

Erweiterter Familienverband!

Seitdem 01.01.2016 z&hlen die Ehegatten, eingetragenen Partner, die Le-
bensgefahrten, sofern sie einen gemeinsamen Hauptwohnsitz haben oder
hatten, ein Elternteil, ein Kind, Enkelkind, Stiefkind, Wahlkind oder Schwie-
gerkind der Ubergeberin/des Ubergebers wie frither und jetzt zusatzlich
auch Pflegekinder, Geschwister sowie Nichten und Neffen zum Familien-
verband und haben den Vorteil, dass bei ihnen sowohl bei entgeltlichen als
auch unentgeltlichen Rechtsgeschiften der giinstigere Stufentarif und der
Grundstiickswert als Bemessungsgrundlage herangezogen werden.

Auch wenn also der Kaufpreis samt sonstigen Gegenleistungen hoher ist als
der Grundstiickswert, wird maximal der Grundstiickswert herangezogen.

Bei teilentgeltlichen Rechtsgeschiften (zwischen 30 und 70 % des Grund-
stiickwertes) bei denen die Hohe der Gegenleistung nicht feststellbar ist,
wird vom Gesetz angenommen, dass die Gegenleistung 50 % des Grund-
stiickswertes betragt, sodass in diesem Fall 50 % des Grundstiickswertes mit
dem Stufentarif besteuert werden, 50 % mit dem Normalsteuersatz von 3,5
%.

Bei jenen Rechtsgeschaften, bei denen es zu gesellschaftsrechtlichen An-
teilsvereinigungen oder gesellschaftsrechtlichen Anteilsiibertragungen
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kommt, sowie bei Vorgdngen nach dem Umgriindungssteuergesetz, belduft
sich der Steuersatz generell nur auf 0,5 % des Grundstiickswertes.

Der bereits mehrfach angesprochene Stufentarif sieht vor, dass die Gegen-
leistung zunachst geringer und mit steigender Gegenleistung dann immer
héher besteuert wird.

Der Stufentarif und seine Prozentsitze
Der Stufentarif stellt sich so dar, dass

e fiir die ersten € 250.000,00 des Grundstiickswertes 0,5 %
e fiir die nachsten € 150.000,00 des Grundstiickswertes 2 % und
e fiir den dartiberhinausgehenden Grundstiickswert 3,5 %

Grunderwerbsteuer anfallen.

Dies bedeutet, dass die ersten € 400.000,00 jedenfalls einer begiinstigten
Besteuerung unterliegen.

Es ist nun nicht so leicht mdglich, dadurch Steuer zu sparen, dass man
Grundstiicke nicht gleichzeitig, sondern hintereinander iibertragt, weil es bei
Berechnungen nach dem Stufentarif zu einer Zusammenrechnung all jener
Rechtsgeschifte kommt, die in den letzten 5 Jahren zwischen den selben
Personen vorgenommen wurden.

Der Steuerpflichtige, also der Zahler der Grunderwerbsteuer, kann bei teil-
entgeltlichen und unentgeltlichen Erwerben und generell bei Rechtsgeschaf-
ten im Familienverband an die Finanzverwaltung den Antrag stellen, dass
die Entrichtung der Steuer auf bis zu 5 Jahre gleichmafig verteilt werden
kann.

Dieses Entgegenkommen der Finanzverwaltung ist aber nicht gratis, sondern
es erhoht sich die Grunderwerbsteuer bei einer Verteilung ab dem zweiten
Jahr sukzessive von 4 % bis 10 % im 5. Jahr.

Zu dieser Aufteilung kommt es aber nur, wenn der Steuerpflichtige einen
ausdriicklichen Antrag stellt, wozu er eine Steuererklarung abgeben miisste,
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da im Rahmen der Selbstberechnung durch den Rechtsanwalt ein solcher
Antrag nicht vorgesehen ist.

Liegt ein teilentgeltlicher Erwerb vor, wird der Stufentarif fiir jenen Teil zur
Anwendung gebracht, fiir den keine Gegenleistung vorliegt. Fiir den anderen
Teil, fiir den die Gegenleistung besteht, werden 3,5 % verrechnet.

Dazu ein Beispiel aus den erlauternden Bemerkungen zum Gesetz:

A schenkt an B ein Grundstiick im Wert von € 200.000,00, B ist verpflichtet
(lediglich) die darauf lastenden Schulden im Betrag von € 80.000,00 zur
Riickzahlung zu iibernehmen.

Die Gegenleistung (€ 80.000,00) betragt also 40 % des Grundstiickswertes,
womit der Erwerbsvorgang zu 40 % entgeltlich und zu 60 % unentgeltlich
ist. Der entgeltliche Teil von € 80.000,00 (die ja tatsachlich vom Ubernehmer
bezahlt werden miissen) wird mit dem Normalsteuersatz von 3,5 % besteu-
ert (das sind € 2.800,00 Grunderwerbsteuer). Der Rest auf den Grund-
stiickswert von € 200.000,00 (das sind € 120.000,00) wird nach dem Stufen-
tarif (siehe unten) mit 0,5 % besteuert, was einer weiteren Steuerbelastung
von € 600,00 entspricht, sodass die gesamte Grunderwerbsteuer in diesem
Fall € 3.400,00 betragen wiirde.

Grunderwerbsteuer entsteht aber auch bei Rechtsgeschiften, bei denen die
Liegenschaft an sich gar nicht iibertragen wird, sondern wo beispielsweise
die Liegenschaft selbst im Eigentum einer Gesellschaft steht und jemand die
Anteile an dieser Gesellschaft erwirbt, womit er indirekt auch Grund-
stiickseigentiimer ist.

Bis 31.12.2015 fiel Grunderwerbsteuer an, wenn es bei Gesellschaften zu
einer Anteilsvereinigung auf einen Eigentiimer kommt, wobei oftmals frag-
lich ist, ob es fiir die Vermeidung der Grunderwerbsteuer geniigt, wenn ein
Mini-Anteil von einer anderen Person zuriickgehalten wird, sodass formell
eben nicht 100 % der Gesellschaftsanteile bei einer einzigen Person liegen.
In solchen Fillen muss die Anteilsvereinigung bei steuerschonender Vor-
gangsweise einer rechtlichen Priifung der Finanzbehodrde standhalten, die
diesen Vorgang dann nicht ungewohnlich oder unangemessen finden darf,
sodass dieser nur noch aus Griinden der Steuervermeidung erklarbar ware.
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Seit 01.01.2016 geniigt es schon, wenn 95 % der Anteile von einem Erwer-
ber nach der Anteilsabtretung alleine gehalten werden. In diesem Fall wird
die Grunderwerbsteuerpflicht im Ausmaf3 von 0,5 % des Grundstiickswertes
zur Zahlung fallig.

Ausnahmen von der
Grunderwerbsteuerpflicht

Weiterhin sind Bagatellerwerbe bis € 1.100,00 befreit und auch Betriebs-
iibertragungen bis zu einem Wert von € 365.000,00. Auch Grundstiickser-
werbe im Zusammenhang mit Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsver-
fahren sind ebenso befreit, wie der Erwerb gemeinsamer Wohnstatten durch
Ehepartner oder eingetragene Partner.

Seit dem 01.01.2016 wurde der Freibetrag bei Betriebsiibertragungen
sogar auf € 900.000,00 angehoben.

Die Befreiungsbestimmungen fiir den Erwerb zwischen Ehegatten zur
Schaffung ihrer Wohnung wurden insofern angepasst, dass die vorher starre
Grenze von 150 m?, bei deren Uberschreitung die Grunderwerbsteuer zur
Ganze fallig wurde, nunmehr so festgelegt wurde, dass jene Wohnnutzflache,
die tiber 150 m? hinausgeht, der Grunderwerbsteuerpflicht unterliegt und
beziiglich der darunter liegenden Flache ein Freibetrag vorliegt.

Wann entsteht die Steuerschuld?

Die Steuerschuld entsteht mit dem Vertragsabschluss, aufder im Vertrag wa-
re vorgesehen, dass dieser nur unter einer aufschiebenden Bedingung abge-
schlossen wurde, dann treten nicht nur die zivilrechtlichen Rechtsfolgen,
sondern auch die Steuerschuld erst ein, wenn diese Bedingung eingetreten
ist.

Die neuen Bestimmungen seit dem 01.01.2016 gelten grundsatzlich fiir
Erwerbe oder Todesfille, die nach dem 01.01.2016 erfolgten.
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Wie wird die Grunderwerbsteuer entrichtet und durch wen?

Gegeniliber dem Finanzamt sind Steuerschuldner alle am Erwerbsvorgang
beteiligten Personen, sohin sowohl der Verkéufer als auch der Kaufer. Des-
sen ungeachtet wird im Vertrag natiirlich festgelegt, wer nach dem Willen
der Parteien diese Kosten iibernehmen soll. In der Regel wird die Grunder-
werbsteuer vom Kiufer zu iibernehmen sein und an diesen wird sich das
Finanzamt in Anlehnung an den Vertrag zunachst auch halten. Wenn aller-
dings von diesem das Geld nicht erlangt werden kann, kann es durchaus
passieren, dass der Verkdufer in Anspruch genommen wird.

Es ist daher ratsam, im Rahmen der Abwicklung den Treuhédnder zu beauf-
tragen, auch die Steuer neben dem Kaufpreis einzukassieren und dafiir zu
sorgen, dass die Steuer vom Treuhandkonto entrichtet wird. Vorsichtshalber
kann im Vertrag vorgesehen werden, dass bei nicht vollstindiger Entrich-
tung des Kaufpreises und der Grunderwerbsteuer der Verkdufer zum Ver-
tragsriicktritt berechtigt ist.

Wenn die Steuerschuld entstanden ist, ist die Abgabenerkliarung bis zum
15. des zweitfolgenden Monats dem Finanzamt vorzulegen. Wenn der Ver-
trag iiber einen Anwalt gemacht wird, ist auch der Anwalt verpflichtet, diese
Erklarung abzugeben.

Rechtsanwalte werden dariiber hinaus in der Regel eine Selbstberechnung
der Steuer vornehmen. Dies bedeutet, dass sie von sich aus fiir die Parteien
berechnen, wie hoch der Betrag an Grunderwerbsteuer sein wird, diese
Steuer einkassieren und von sich aus an das Finanzamt weiterleiten. Ebenso
sind es dann die Rechtsanwalte, die eine Selbstberechnungserklarung abge-
ben, welche der steuerlichen Unbedenklichkeitsbescheinigung entspricht.
Durch diese Selbstberechnungserklarung erklart der Anwalt, dass die Steuer
bezahlt ist, was er nur erklaren wird, wenn liber den Steuerbetrag bereits
verfiigt und damit die Bezahlung garantieren kann. Diese Selbstberech-
nungserklarung ist vom Anwalt bei der Grundbuchseintragung dem Grund-
buch vorzulegen, da das Grundbuch die Eigentumseinverleibung nur vor-
nehmen wird, wenn die Bezahlung der Steuer bestatigt wird.

Alternativ dazu bestiinde die Mdglichkeit, dass der Vertragsverfasser eine
Steuererklarung beim Finanzamt abgibt und das Finanzamt die Steuer vor-
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schreibt. Mit Bezahlung der Grunderwerbsteuer an das Finanzamt stellt das
Finanzamt als Bestitigung dafiir die so genannte Unbedenklichkeitsbe-
scheinigung aus, die im Zuge der Verbiicherung des Vertrages dem Grund-
buch vorzulegen ist.

Sollte es bei der Vertragsabwicklung bzw. danach zu mafigeblichen Ande-
rungen kommen, ist unter bestimmten Voraussetzungen auch eine Riicker-
stattung der Grunderwerbsteuer moglich. Die Grunderwerbsteuer kann
innerhalb von 3 Jahren zuriickgefordert werden, wenn die Parteien einver-
nehmlich den Vertrag aufheben oder wenn ein Vertragspartner ein im Ver-
trag bereits vorbehaltenes Riicktritts- oder Wiederkaufsrecht ausiibt und
damit der Vertrag riickgangig gemacht wird.

Darliberhinaus ist ohne zeitliche Befristung eine Riickforderung der
Grunderwerbsteuer moglich, wenn das abgeschlossene Rechtsgeschiaft un-
gultig wird und das wirtschaftliche Ergebnis gleichzeitig auch beseitigt wird.
Ebenso gilt dies, wenn der Erwerbsvorgang aufgrund der Nichterfiillung von
bestimmten Vertragsbestimmungen wieder riickgdngig gemacht wird oder
wenn ein ehemals geschenktes oder von Todes wegen erworbenes Grund-
stiick nachtraglich herausgegeben wird und dieses Grundstiick beim tatsach-
lichen Empfanger einen Erwerb von Todes wegen darstellt. Auch dann, wenn
der Vertrag innerhalb von 3 Jahren riickgangig gemacht wird, ist die Riick-
forderung nur bis zum Ablauf des 5. Kalenderjahres nach Eintritt des Ereig-
nisses moglich.

Sollte es nachtraglich Veranderungen beim Kaufpreis bzw. bei der Gegenleis-
tung geben, was zum Beispiel méglich ware, wenn der Kaufer Gewahrleis-
tungsanspriiche geltend macht, wird die Grunderwerbsteuer nachtraglich
liber Antrag angepasst. Auch hier ist wiederum eine Frist von 5 Jahren ab
dem Ereignis zu beachten.

Der Vollstandigkeit halber sei noch erwihnt, dass es auch Erwerbsvorgiange
gibt, die ginzlich von der Grunderwerbsteuer befreit sind. Im Wesentlichen
sind dies Rechtsgeschifte, wo die Bemessungsgrundlage den Betrag von €
1.100,00 nicht iibersteigt, bestimmte Erwerbsvorginge nach den Bestim-
mungen des Liegenschaftsteilungsgesetzes, wenn der fiir die Berechnung der
Steuer mafdgebende Wert € 2.000,00 nicht iibersteigt und insbesondere
bestimmte Rechtsgeschéifte im Rahmen von Unternehmensiibertragungen.
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Wird im Zuge einer Unternehmensiibertragung ein Grundstiick unentgelt-
lich im Familienverband iibertragen, besteht bis zu einem Freibetrag von €
900.000,00 Steuerfreiheit. Von einer unentgeltlichen Ubertragung spricht
man in diesem Zusammenhang, wenn entweder iiberhaupt keine Gegenleis-
tung vorhanden ist wie bei einer Schenkung oder bei einer Erbschaft, diese
nicht ermittelt werden kann oder wenn die auf das Grundstiick entfallende
Gegenleistung geringer ist als der dreifache Einheitswert.

Uberdies sind noch eine Reihe von speziellen Bedingungen im Zuge einer
Betriebsiibergabe einzuhalten und kénnte es dann, wenn der Erwerber in-
nerhalb von 5 Jahren den Betrieb aufgibt oder tbertragt, zu einer Nachver-
steuerung kommen.

Weitere Steuerbefreiungen betreffen Zusammenlegungsverfahren, Erwerb
aufgrund behoérdlicher Mafdnahmen und relativ haufig den entgeltlichen oder
unentgeltlichen Erwerb eines Grundstiickes durch den Ehegatten oder einge-
tragenen Partner des Eigentiimers. Auch in diesem Fall sind noch zusatzliche
Kriterien einzuhalten, sodass immer im Einzelfall die Voraussetzungen ge-
nauestens zu priifen sind.

Auch im Falle von Realteilungen gibt es steuerbefreite Konstellationen, so-
dass jeweils im Einzelfall bei dieser Art von Veranlassung eines Rechtsge-
schaftes oder einer Grundbuchsiibertragung auch die Frage der Steuerbe-
freiung vom Vertragsverfasser zu priifen ist.

Es wird ausdriicklich festgehalten, dass es sich hier nur um einen groben

Uberblick tiber die einzelnen Tatbestinde handelt, die im Einzelfall im Detail
noch zu klaren sind.
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IMMOBILIENERTRAGSTEUER

Die Rechtslage, dass es beim Verkauf von Immobilien zu einer Steuerpflicht
(Einkommenssteuer) kommen kann, ist nicht ginzlich neu. Auch frither
schon war sie derart, dass dann, wenn zwischen dem Ankauf und dem Ver-
kauf einer Liegenschaft nur eine relativ kurze Zeitspanne vergangen ist, der
aus dem Verkauf erzielte Gewinn zu versteuern war. Diese Frist von grund-
satzlich 10 Jahren nannte man Spekulationsfrist und der aus dem Verkauf
der Liegenschaft erzielte Gewinn war nach dem normalen Tarif der Ein-
kommensteuer zu versteuern. Wer also grundsatzlich schon ein hohes Ein-
kommen hatte, bei dem fiel der Verkaufsgewinn in eine hohere Steuerklasse
und war dementsprechend teuer. Wer die Immobilie ldnger als 10 Jahre
gehalten hat, konnte sie steuerfrei verkaufen.

In diesem Kapitel ist nur die Rede von privaten Grundstiicksveraufderungen
und nicht von Grundstiicksveraufderungen des betrieblichen Bereiches oder
gar durch Firmen, deren Geschaftszweck die Verdauf3erung von Grundstiicken
ist. Die verdnderte Rechtslage bezogen auf Immobilienverdufierungen aus
dem Privatvermogen wird im Folgenden naher dargestellt. Die Ausfithrun-
gen beziehen sich nur auf jene Tatbestidnde, die tiblicher Weise im Rahmen
der sogenannten Selbstberechnung von Anwalten bearbeitet werden.

Sobald steuerlich kompliziertere Vorgdnge zum Tragen kommen, empfiehlt
sich ohnehin die Beiziehung eines Steuerberaters, der aufgrund seiner Sach-
kenntnis natiirlich wesentlich detailliertere Berechnungen vornehmen kann.
Manche Fille sind jedoch ziemlich eindeutig und diese diirften die Mehrzahl
der in der Praxis vorkommenden Falle im Privatbereich ausmachen, sodass
hier ein Uberblick geschaffen werden soll, mit welcher Steuerbelastung man
bei privaten Grundstiicksverdufderungen rechnen muss.

Steuerpflicht und Fristen

Seit dem 01.04.2012 unterliegen Verdufderungen von Grundstiicken
auch des Privatvermégens unabhingig davon, wie lange sie der Eigentii-
mer bereits in seinem Eigentum hat, generell der Besteuerung. Bei den steu-
erlichen Folgen ergeben sich aber Unterschiede daraus, ob die Immobilie
bereits seit ldngerer oder erst seit kiirzerer Zeit im Eigentum gehalten wird.
Man unterscheidet einen sogenannten , Altbestand“ und einen ,Neubestand®.
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Bei entgeltlicher Ubertragung, etwa durch Kauf- oder Tauschvertrag, wird
eine Steuerpflicht ausgeldst, nicht jedoch bei unentgeltlichen Ubertragun-
gen wie Schenkung, Erbschaft oder Vermachtnis oder auch nicht bei der
Aufteilung des ehelichen Gebrauchsvermogens, soweit dieses nach den Kri-
terien der Aufteilungsregeln des Ehegesetzes erfolgt. Fraglich ist die Anwen-
dung der Immobilienertragsteuer bei sogenannten gemischten Schenkungen,
wenn also das Geschaft nur insofern zumindest teilweise unentgeltlich ist,
als die Gegenleistung nicht den Verkehrswert erreicht. Wird eine Immobilie
um weniger als 50 % des Verkehrswertes iibertragen, liegt in Summe, was
die Immobilienertragsteuer betrifft, ein unentgeltliches Geschiaft vor und es
fallt keine Immobilienertragssteuer an.

Bei Tauschvertragen liegen steuerlich gesehen zwei Rechtsgeschifte vor, da
fiir jeden der Vertragspartner einerseits eine Anschaffung einer Liegenschaft
vorliegt (jene Liegenschaft die er bekommt) und andererseits aber auch eine
Verauflerung (jene Liegenschaft die er hingeben muss). Diese zwei Rechtsge-
schéfte 16sen auf beiden Seiten Grunderwerbsteuer und auf beiden Seiten
Immobilienertragsteuer aus.

Der Steuerpflicht unterliegt die Veraufderung von Grundstiicken mit und
ohne Gebdude sowie von grundstiicksgleichen Rechten (z.B. Baurecht an
fremden Grundstiicken, Fischereirecht an fremden Gewaissern) und zwar
unabhéngig davon, wie lange sie bereits im Eigentum stehen. Im vorliegen-
den Zusammenhang geht es vor allem um den Verkauf von bebauten oder
unbebauten Grundstiicken und Eigentumswohnungen.

Es gibt allerdings Befreiungsbestimmungen, auf die unten noch einzugehen
sein wird.

Da sich die Steuer danach richtet, ob es sich um Altbestand oder Neubestand
handelt, ist zunadchst diese Abgrenzung vorzunehmen.

Von einem Altbestand spricht man bei Grundstiicken, die vor dem
31.03.2002 entgeltlich erworben wurden. Sollte die Spekulationsfrist 15
Jahre betragen haben (das ist der Fall, wenn innerhalb eines Zeitraumes von
10 Jahren ab der Anschaffung Herstellungsaufwendungen in Teilbetragen
abgesetzt wurden), so miisste das Grundstiick in diesem Fall vor dem
31.03.1997 entgeltlich erworben worden sein.
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Als Neubestand bezeichnet man demgemdafR Grundstiicke, die ab dem
31.03.2002 (bei 15-jahriger Spekulationsfrist ab dem 31.03.1997) entgelt-
lich erworben wurden.

Bei dieser Beurteilung ist zwischen Grund und Boden zu unterscheiden, hier
ist jeweils separat zu priifen, ob Alt- oder Neubestand vorliegt.

Als Anschaffungszeitpunkt geht man vom Abschluss des seinerzeitigen
Kauf- oder Tauschvertrages aus. Zu beachten ist aber, dass man unter An-
schaffung nur einen entgeltlichen Vorgang versteht. Wer selbst die Liegen-
schaft unentgeltlich (Erbschaft oder Schenkung) erhélt, bei dem ist auf den
Anschaffungsvorgang seines Rechtsvorgangers abzustellen. In diesem Fall ist
also zu erheben, wann der frithere Geschenkgeber seinerseits gekauft hat.

Wenn es unterschiedliche Zeitpunkte gibt, zu denen das Grundstiick ange-
schafft und das Gebaude errichtet wurde, ist der Stichtag fiir Grund und Bo-
den sowie das Gebdude separat zu ermitteln, sodass es durchaus sein kann,
dass Grund und Boden zum Altbestand gehoren, wiahrend das Gebaude einen
Neubestand darstellt.

Im Zusammenhang mit den neuen Bestimmungen ist zu beachten, dass auch
einer allfilligen Umwidmung steuerliche Bedeutung zukommt. Unter einer
Umwidmung versteht man eine Anderung der Widmung in eine solche, die
erstmals eine Bebauung ermoglicht. Typischer Weise wird beispielsweise
durch einen Beschluss des Gemeinderates Freiland in Bauland umgewidmet.
Damit ist eine Bebauung maoglich.

Der mafdgebliche Stichtag, den man bei Umwidmungen iiberpriifen muss, ob
die Umwidmung nach dem 31.12.1987 und auch nach dem letzten entgelt-
lichen Erwerb erfolgt ist.

Ermittlung der Steuer beim Neubestand
Als Einkiinfte aus privaten Grundstiicksverdufierungen bezeichnet man hier
den Unterschiedsbetrag zwischen dem Verduflerungserlds einerseits und

den Anschaffungskosten andererseits, der pauschal mit 30 % besteuert
wird.
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Der Verdufierungserlds ist jener Betrag, den der Kaufer einer Liegenschaft
bezahlt oder in dessen Hohe er Verbindlichkeiten des Verduflerers iiber-
nimmt (z.B. Pfandrechte auf der Liegenschaft). In der Regel ist es jener Preis,
der in einem Kaufvertrag als Kaufpreis fiir die Liegenschaft angesetzt wird
und beim Tausch der Wert des eigenen hingegebenen Wirtschaftsgutes. Des-
sen gemeiner Wert stellt den Verdufderungserlos dar.

Bei der konkreten Berechnung kommt es in weiterer Folge darauf an, ob es
sich um Altvermégen oder Neuvermogen handelt, da namlich beim Altver-
mogen die Moglichkeit besteht, fiir die Steuerberechnung einen pauschalen
Wert heranzuziehen (siehe unten), wiahrend beim Neuvermogen die tatsach-
lichen Anschaffungskosten fiir die Steuerberechnung jedenfalls zu erheben
sind.

Bei den Anschaffungskosten sind Herstellungsaufwendungen und Instand-
setzungsaufwendungen zum urspriinglichen Kaufpreis dazuzuzahlen, auf3er
sie wurden bereits steuerlich abgesetzt. Als Werbungskosten kdnnen weiters
Anschaffungsnebenkosten wie die beim Kauf bezahlte Kéuferprovision an
den Makler, Vertragserrichtungskosten, Grunderwerbsteuer und grundbii-
cherliche Eintragungsgebiihr beriicksichtigt werden, ebenso jene Kosten, die
fir die Mitteilung und Selbstberechnung sowie fiir die Entrichtung der Im-
mobilienertragsteuer aufgewendet wurden. Weiters sind allfillige Minderbe-
trage aus Vorsteuerberichtigungen abzugsfahig.

Sollte eine private Grundstiicksverdufderung zu einem Verlust fiihren, ist
dieser Verlust nur beschrankt mit Gewinnen ausgleichbar. Dieser kann nur
zur Halfte mit Einkiinften aus Vermietung und Verpachtung ausgeglichen
werden. Zunichst ist jedoch ein Ausgleich mit allfilligen Uberschiissen aus
anderen privaten Grundstiicksverduflerungen des selben Kalenderjahres
durchzufiihren.

Als mafdgeblicher Zeitpunkt fiir die steuerliche Erfassung der Einkiinfte
aus dem Liegenschaftsverkauf gilt der Zufluss des Geldes, wobei bei Ab-
wicklung durch einen Treuhdnder die Auszahlung an den Verkaufer und
nicht die Zahlung an den Rechtsanwalt als Treuhdnder mafigeblich ist.

Die sich aus dieser Berechnung ergebenden Einkiinfte werden mit dem Steu-
ersatz von 30 % mit der Immobilienertragsteuer besteuert.
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Der Steuerpflichtige hat allerdings die Moglichkeit, in die sogenannte Regel-
besteuerung zu optieren, womit er die Versteuerung zum normalen Ein-
kommenssteuertarif seines Gesamteinkommens durchfithrt, was nur dann
relevant sein wird, wenn der Steuerpflichtige andere verrechenbare Verluste
oder Verlustvortrage vorweisen kann. Es konnen also hier Verluste aus
selbststandiger Arbeit oder Gewerbebetrieb mit den Gewinnen aus privaten
Grundstiicksverdaufierungen verrechnet werden.

Ermittlung der Steuer beim Altbestand

Auch beim Altbestand betragt grundséatzlich der Steuersatz 30 % der Diffe-
renz zwischen Anschaffungskosten und Veraufierungserlos. Da die Anschaf-
fungskosten aber unter Umstanden nach langerer Zeit schwierig zu ermitteln
sind, gibt hier der Gesetzgeber die Moglichkeit einer vereinfachten Be-
rechnung, indem namlich die Anschaffungskosten pauschal mit 86 % des
Verauflerungserloses angesetzt werden und damit der Verauflerungsgewinn
rechnerisch 14 % des Kaufpreises betrdgt. Wenn der Steuersatz von 30 %
darauf angewendet wird, fithrt dies zu einer Steuerbelastung von rechne-
risch 4,2 % des Verdaufderungserloses. In diesen Fallen ist daher beim Alt-
bestand die Steuerberechnung sehr einfach, man muss nur den Kaufpreis
kennen und errechnet davon 4,2 % und dies ist die zu entrichtende Immobi-
lienertragsteuer.

Ermittlung der Steuer bei Umwidmungen

Im Falle von Umwidmungen nach dem 31.12.1987 gibt der Gesetzgeber
die Moglichkeit, die Anschaffungskosten mit 40 % des Veraufierungserloses
anzusetzen, womit sich ein Verdufierungsgewinn von 60 % des gezahlten
Preises ergeben wiirde, was bei Anwendung des Steuersatzes von 30 % zu
einer tatsachlichen Steuerbelastung von 18 % des Verdufderungserloses
fiihrt.

Beim Altbestand sowohl bei umgewidmeten als auch nicht umgewidmeten
Grundstiicken kann an die Finanzverwaltung der Antrag gestellt werden, die
Besteuerung wie beim Neubestand durchzufithren. Damit kdnnen zum
Teil Verluste aus privaten Grundstiicksverdufderungen sowie 50 % der Ein-
kiinfte aus Vermietung und Verpachtung ausgeglichen werden.
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Befreiungsmaoglichkeiten

Im privaten Bereich fallt die Immobilienertragsteuer nicht in allen Fillen an,
es gibt insgesamt 5 Befreiungstatbestiande, nidmlich

e Hauptwohnsitzbefreiung

e Befreiung fiir selbst hergestellte Gebaude

e Befreiung bei behoérdlichen Eingriffen

e Befreiung bei Zusammenlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren
e Befreiung von Abgeltungen fiir Wertminderungen

Bei der besonders wichtigen Hauptwohnsitzbefreiung gibt es 2 Varianten,
die zur Steuerfreiheit fithren kdnnen.

o Entweder hat der Verkdufer das Haus oder die Eigentumswohnung
ab der Anschaffung bis zum Verkauf fiir mindestens 2 Jahre
durchgehend als Hauptwohnsitz benutzt und gibt diesen Haupt-
wohnsitz langstens binnen eines Jahres ab Verkauf auf oder

e es hat ihm zumindest in den letzten 10 Jahren vor der Veridufie-
rung mindestens 5 Jahre hindurch diese Liegenschaft als
Hauptwohnsitz gedient und er gibt diesen anlésslich der Verdufle-
rung bzw. langstens binnen eines Jahres auf.

Als Anschaffung kann aber fiir diese Ausnahme der 2-Jahres-Frist immer nur
ein entgeltlicher Erwerb angesehen werden. Bei einem unentgeltlichen Er-
werb durch Schenkung oder Erbschaft kommt diese 2-Jahres-Frist nicht zur
Anwendung.

Sehr wohl aber zihlen jene Fristen, die der Verduferer, der selbst die Lie-
genschaft unentgeltlich erworben hat, dort gewohnt hat, bei Berechnung der
5-Jahres-Frist. Wichtig ist, dass immer der Verduferer selbst die Vorausset-
zungen erfillt, es hilft nichts, wenn der Rechtsvorgianger (von dem er selbst
die Liegenschaft erhalten hat) diese Hauptwohnsitzbefreiung geltend ma-
chen hatte konnen.

Eine weitere wichtige Befreiung besteht fiir selbst hergestellte Gebaude,
wenn also der Veraduflerer (und nicht ein Rechtsvorgianger) dieses entweder
wirklich selbst oder durch ein Bauunternehmen errichten lief} (blof3e Sanie-
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rung oder Renovierung reicht nicht aus). Diese Befreiung fillt jedoch ganz
oder teilweise weg, wenn das Gebaude innerhalb der letzten 10 Jahre vor der
Verauferung zur Erzielung von Einkiinften gedient hat. Bei nur teilweiser
Nutzung zur Erzielung von Einkiinften steht die Befreiung dann nur anteilig
Zu.

Die Befreiung fiir selbst hergestellte Gebaude ist auch weniger weitreichend
als die Hauptwohnsitzbefreiung, da bei selbst hergestellten Gebduden nur
das Gebidude selbst, nicht jedoch der Grund und Boden steuerfrei sind. Bei
selbst hergestellten Gebauden, die auch als Hauptwohnsitz genutzt wurden,
sollte man also die Hauptwohnsitzbefreiung geltend machen.

Um eine Trennung des Verkaufserloses auf Gebaude und Grund und Boden
durchzufiihren, gibt es einen Aufteilungsschliissel von 20 % fiir Grund und
Boden und 80 % fiir das Gebdude, aufier im Einzelfall ware dies ganz offen-
sichtlich nicht sachgerecht.

Wichtig ist bei diesen Befreiungen, dass der Hauptwohnsitz tatsachlich vom
Verauflerer aufgegeben wird. Der Verdufderer hat bis zu 12 Monate nach
dem Verkauf Zeit, den Hauptwohnsitz tatsdchlich aufzugeben (Toleranz-
frist). Diese Toleranzfrist wird allerdings nicht fiir die notwendigen Zeiten
des Hauptwohnsitzes mitgerechnet. Die 2 bzw. 5 Jahre miissen an Haupt-
wohnsitz vorhanden sein, ohne dass diese Toleranzfrist Beriicksichtigung
findet.

Abfuhr der Steuer

Bei der Erhebung und Abfuhr der Einkommenssteuer auf private Grund-
stiicksverkaufe ergibt sich der Sonderfall, dass der vertragsverfassende
Rechtsanwalt, wenn er die Selbstberechnung der Grunderwerbssteuer
vornimmt, was seit Jahren zur routineméafiigen Abwicklung gehort, auch
gleich die Immobilienertragssteuer zu berechnen und an das Finanzamt
abzufiihren hat.

Sollte im Einzelfall der Rechtsanwalt die Immobilienertragsteuer nicht selbst
berechnen und abfiihren, hat er eine Abgabenerkldrung hinsichtlich der
Grunderwerbsteuer an das Finanzamt abzugeben und dort auch die Einkiinf-
te aus der Grundstiicksverdufierung offenzulegen, womit der Verkaufer eine
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so genannte besondere Vorauszahlung an das Finanzamt leisten muss. Diese
besondere Vorauszahlung stellt aber keine Steuerersparnis dar, da sie in
der Hohe von 30 % des Verdufierungsgewinnes zu leisten ist. Im Falle der
Selbstberechnung muss der Verkaufer in seiner Einkommenssteuererkla-
rung die Immobilieneinkiinfte nicht mehr gesondert darstellen.

Die errechnete Immobilienertragsteuer ist spatestens am 15. Tag des auf den
Kalendermonat des Zuflusses (Auszahlung an den Verkdufer) zweitfolgenden
Monats zu leisten.

Der Verkadufer hat dazu dem Anwalt die Richtigkeit und Vollstdndigkeit der
zur Ermittlung der Bemessungsgrundlage fiir diese Steuer erforderlichen
Unterlagen schriftlich zu bestatigen. Natiirlich kann sich im Falle einer Steu-
erpriifung nachtraglich noch ergeben, dass das Finanzamt eine andere Mei-
nung zur Steuerberechnung vertritt und daher eine Nachzahlung fordert. Es
sollte daher moglichst genau erhoben werden, wie man konkret zur Steuer-
berechnung oder zur Ausnahmebestimmung gekommen ist und die entspre-
chenden Urkunden (z.B. Meldezettel fiir den Hauptwohnsitz, Rechnungen
und Belege fiir Zahlungen) aufbewahren.

Trotz Abfuhr der Steuer durch den Anwalt ist bei Grundstiicksverdufierun-
gen im betrieblichen Bereich diese jedenfalls auch noch in die Steuererkla-
rung aufzunehmen.

Die Selbstberechnung der Immobilienertragsteuer ist durch den Rechtsan-
walt allerdings dann nicht zwingend vorzunehmen, wenn die Einkiinfte auf-
grund von Ausnahmetatbestinden steuerfrei sind, oder der Zufluss des
Geldes an den Verkaufer voraussichtlich spater als ein Jahr nach dem Veradu-
Berungsgeschaft (Vertragsabschluss) erfolgt. In diesen Fillen ist der Anwalt
dann verpflichtet, in der Mitteilung an das Finanzamt anzugeben, warum die
Selbstberechnung im konkreten Fall unterbleibt.

Im Falle von spateren Zahlungen ist allerdings eine besondere Vorauszah-
lung in H6éhe von 30 % der Bemessungsgrundlage zu entrichten.

Auch dann, wenn der Rechtsanwalt die Immobilienertragsteuer abgerechnet
und abgefiihrt hat, besteht noch die Mdglichkeit, auf Antrag eine Veranla-
gung vorzunehmen, bei welcher der besondere Steuersatz von 30 % erhal-
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ten bleibt. Dies wird dann anzuwenden sein, wenn beispielsweise im Zuge
der Selbstberechnung Abzugsposten iibersehen wurden oder in diesem Jahr
mehrere Grundstiicksverdufderungen erfolgt sind, bei denen auch ein Verlust
entstanden ist.

Aus den oben genannten Verantwortlichkeiten des Steuerpflichtigen sowie
des Parteienvertreters bei Abfuhr der Steuer ergibt sich eine vom Steuer-
pflichtigen wahrheitsgemafd auszufiillenden schriftlich zu bestatigende Fra-
gen- und Checkliste, welche die oben angefiihrten Punkte umfasst und ab-
fragt.

Wenn der Rechtsanwalt oder Notar die Immobilienertragsteuer im Wege der
Selbstberechnung abfiihrt, wozu er verpflichtet ist, wenn er die Selbstbe-
rechnung der Grunderwerbsteuer vornimmt, haftet er selbst dafiir, dass die
von ihm errechnete und erklarte Steuer tatsdchlich bezahlt wird. Es wird
daher der Vertragsverfasser in den Vertragen unbedingt vorsehen, dass der
Verkaufer den fiir die Immobilienertragsteuer notwendigen Betrag vorab an
ihn iberweist bzw. ihn sonst ermachtigt, aus dem Kaufpreis, den er sonst zur
Ganze erhalten wiirde, diesen Betrag abzuziehen.
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LIEGENSCHAFTSVERKAUF UND UMSATZSTEUER

Wer bei der Anschaffung einer Immobilie einen Vorsteuerabzug in Anspruch
genommen hat, der ist zu einer Korrektur bzw. anteiligen Riickzahlung ver-
pflichtet, wenn die Liegenschaft binnen einer Frist von 20 Jahren veraufiert
wird. Frither betrug diese Frist lediglich 10 Jahre und es ergeben sich nun-
mehr in der Praxis relativ komplizierte Abgrenzungsfragen.

Wichtig ist im vorliegenden Zusammenhang nur, dass zur moglichen Ver-
meidung einer Vorsteuerberichtigung komplizierte Ubergangsbestimmun-
gen zu beachten sind, die die Einschaltung eines Steuerberaters im Einzelfall
unumganglich machen. Das Problem der Vorsteuerberichtigung stellt sich
insbesondere dann, wenn der Erwerber selbst nicht vorsteuerabzugsberech-
tigt ist, da es in diesem Fall nicht mdglich sein wird, die Umsatzsteuer zum
Kaufpreis zusatzlich zu verlangen, womit dies zu einer echten Verteuerung
fiir den Kaufer fithren wiirde.

Kauft die Liegenschaft allerdings ein Unternehmer, der seinerseits zum Vor-
steuerabzug berechtigt ist, ist fiir ihn die bezahlte Umsatzsteuer lediglich ein
Durchlaufposten und es wird kein Problem sein, den Kaufpreis in solchen
Fallen als Nettobetrag zuziiglich Umsatzsteuer auszuweisen und mit Rech-
nung zu belegen.

236



WEITERFUHRENDE LITERATUR ZUM THEMA
LIEGENSCHAFTSERWERB

Fiir weiterfithrende Informationen zu diesem Thema empfiehlt sich natiirlich
die Riicksprache mit einem Rechtsanwalt bzw. Steuerberater. In der folgen-
den Liste sind einige Biicher angefiihrt, die sich mit den hier angesprochenen
Themen beschiftigen und die jeweils noch wesentlich ausfiihrlicher auf die
Fragestellungen eingehen und auch Grenz- und Zweifelsfille betrachten, die
natiirlich in einem reinen Ratgeber fiir Interessierte nicht detailliert darge-
stellt werden konnen.

e ABGB-ON, Kommentar, Verlag Manz 2010, Kledecka, Schauer (Hrsg)

o Handbuch Vertragsgestaltung, Verlag Linde 2013, Kerschner (Hrsg)

e Vertragsrecht fiir Unternehmen, Verlag Linde 2011 (Czernich u.a.)

e Praxishandbuch Immobilienrecht, Verlang Linde, Artner, Kohlmaier
(Hrsg)

e Vertragsgestaltung fiir KMU - leicht gemacht, Verlag LexisNexis 2013,
Ermenkova, Thierrichter

e Handbuch Immobilientransaktionen, Verlag Linde 2012, Teufelsdorfer
(Hrsg),

¢ Immobilienkauf und -verkauf, Verlag DBV

e Die Immobilienertragsteuer, Verlag Linde 2013, Thunshirn u.a.

e  Steuerrecht fiir Juristen, Verlag Manz 2012, Althuber, Vondrak (Hrsg)

e Gebiihren und Verkehrssteuern, Verlag Manz 2013, Gaier

e Immobilienbesteuerung NEU, Verlag Manz 2013, Bovenkamp u.a.

e Grunderwerbsteuer und Eintragungsgebiihr NEU, Verlag Linde 2015,
Beiser

e Tiroler Grundverkehrsgesetz, Verlag Linde 2015, Fuith

o Tiroler Grundverkehrsgesetze, Edition Juridika, 2. Auflage, Fischer u.a.

e Miet- und Wohnrecht Band II, Verlag Manz 2011, Wiirth, Zingher,
Kovanyi

e WEG Wohnungseigentumsgesetz, Verlag Linde 2014, Feil, Friedl, Bayer

e Grundbuchsrecht, Verlag Manz, Rassi

e Versicherungsvertragsgesetz, Verlag Manz 2012, Grubmann

e Vertragsmuster und Beispiele fiir Eingaben, Verlag Manz 2008, Schim-
kowsky
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Bautragervertragsgesetz, Verlag Linde 2012, Gartner

Bautrdgerprojekte umsetzen und verstehen, Verlag Linde , 2. Auflage
2015, Flener /Morzinger

Die verbraucherrechtliche Dimension des Bautrdgervertrages, Verlag
Manz 2020, Gottardis
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VOM SELBEN AUTOR ERSCHIENEN:

Immobilienvertrage:

Das Buch ,Immobilienvertrage - verstandlich erklart” liegt seit Oktober 2020
in dritter Auflage vor. Das Buch beschaftigt sich mit den wesentlichen Ver-
tragsinhalten der einzelnen Vertragsformen, daneben aber auch mit Erkla-
rungen iber Treuhandschaft, Gewahrleistung, Grundverkehrsbehordliches
Verfahren, steuerrechtlichen Themen und auch Ausfiihrungen zu Einzelthe-
men wie Versicherungen, Wohnungseigentum oder Bautragervertrag.

Das Werk kostet € 20,00 zuziiglich Versandkosten und ist in der Kanzlei des
Autors erhaltlich. Bestellungen sind per Post oder E-Mail moglich.

Vereinsrecht:

Das Buch ,Vereinsrecht - verstandlich erklart“ (2. Auflage November 2020)
stellt die aktuelle Rechtslage zum 0Osterreichischen Vereinsgesetz tibersicht-
lich und verstandlich dar und wird durch den Wortlaut des Vereinsgesetzes
sowie die Musterstatuten des Innenministeriums erganzt.

Das Werk kostet € 12,00 zuziiglich Versandkosten und ist in der Kanzlei des
Autors erhaltlich. Bestellungen sind per Post oder E-Mail méglich.

Erbrecht:
Das Buch ,Erbrecht - verstandlich erklart” erlautert in verstandlicher Form
die Rechtslage seit dem 01.01.2016.

Das Werk kostet € 12,00 zuzliglich Versandkosten und ist in der Kanzlei des
Autors erhaltlich. Bestellungen sind per Post oder E-Mail méglich.

Watch it!

Aufsichtspflicht in Kinderbetreuungseinrichtungen

Dieser Ratgeber richtet sich insbesondere an MitarbeiterInnen in Kinderbe-
treuungseinrichtungen. Es geht um Haftungsfragen einerseits und um die
Fragen der Vermeidung von Haftungen andererseits, sodass das Augenmerk
der Betreiber solcher Einrichtungen aber auch der MitarbeiterInnen auf diese
Problematik gelenkt wird. Anhand zahlreicher Beispiele aus der Rechtspre-
chung wird die aktuelle Rechtslage zu Haftungsfragen im Zusammenhang mit
der Aufsichtspflicht in Kinderbetreuungseinrichtungen behandelt.
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Das Werk kostet € 12,00 zuziiglich Versandkosten und ist in der Kanzlei des
Autors erhaltlich. Bestellungen sind per Post oder E-Mail moglich.

Privatstiftung

Dieser Ratgeber erklirt verstindlich das Konzept der Osterreichischen Pri-
vatstiftung und gibt die wesentliche Judikatur des OGH wieder. Aufderdem
enthidlt der Band den Gesetzestext des Privatstiftungsgesetzes und fiir dessen
Anwendung wichtiger anderer Gesetze zum Stand Oktober 2020.

Das Werk kostet € 20,-- zuziiglich Versandkosten und ist in der Kanzlei des
Autors erhaltlich. Bestellungen sind per Post oder per E-Mail méglich.

Familienrecht:

Obsorge, Unterhalt und Scheidung verstindlich erklart sowie Familien-
mediation, Grundziige des Verfahrens (gemeinsam mit Andrea Krum-
schnabel in einem Band)

Das Buch bietet eine umfassende Darstellung des Familienrechtes zu den im
Titel genannten Themen sowie in einem zweiten Teil die Erklarung des Kon-
zeptes der Familienmediation samt einer kompletten Darstellung einer Bei-
spielsmediation in Dialogform. Die zweite Auflage ist im November 2020
erschienen und kostet € 20,-- zuziiglich Versandkosten. Bestellungen sind
tiber die Rechtsanwaltskanzlei per Post oder Mail mdglich.

Riickenwind fiir Kinder (von Andrea Krumschnabel):

Mit einem vollig neuen Blick auf die Kindererziehung veroéffentlicht die Auto-
rin ihre Gedanken und Vorschlage fiir einen guten Start ins Leben. Briefe an
die Eltern, um ihnen Mut zu machen, Erkldrung der padagogischen Hinter-
griinde und ein Forderungskatalog fiir eine bessere Familienpolitik machen
dieses Buch zu einem Manifest fiir unsere Kinder.

Das Werk kostet € 20,00 zuziiglich Versandkosten und ist ebenfalls in der
Kanzlei von RA Mag. Krumschnabel erhaltlich. Bestellungen sind per Post
oder E-Mail méglich.

Mailbestellungen unter: rechtsanwalt@krumschnabel.at
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