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immMOIEX BAUTRAGERVER TRAGSRECHT

ticherliche Sicherstellung des
Rechtserwerbs (§9 BTVG) beim
Eigentumserwerb aufSerhalb

des WEG

BEITRAG. Damit das grundbiicherliche Sicherungsmodell erfiillt ist, muss unter anderem eine ausreichende
bitcherliche Sicherstellung des Rechtserwerbs des Erwerbers auf der zu bebauenden Liegenschaft vorliegen
(8§ 9 Abs 1 BTVG). Der Beitrag priift, wann eine solche beim Eigentumserwerb aufSerhalb des WEG, also bei
Erwerb von Allein- oder schlichtem Miteigentum, vorliegt, wobei der Fokus auf den Verduflerungsrang-

ordnungen (§§ 53 ff GBG) liegt. immolex 2021/147

Manuel C. Trax ler. LL M. LLB, BSc. ist Rechtsanwalt in Altmunster

@ m (“ ADir. Reg-Rat Alfred Wolf ist Diplomrechtspfleger in Grundbuchs- und Schiffsregistersachen am BG Sankt Johann/Pongau
- . = W

MMag. Stefan C. Bart ist Rechtsanwalt in Altmuinster

A. Einleitung

Das in der Praxis am haufigsten vorkommende? grundbii-
cherliche Sicherungsmodell (§ 9 BTVG) kommt nur beim Er-
werb des Eigentums, des WE oder des Baurechts an der zu
bebauenden Liegenschaft in Betracht (§ 9).2 Das grundbii-
cherliche Sicherungsmodell sichert — anders als die ,riickzah-
lungsorientierten* anderen Modelle — den Erfiillungsanspruch®
des Erwerbers gegeniiber dem Bautrdger (Rechtserwerb an der
Liegenschaft bzw dem Liegenschaftsanteil®). Riickforderungs-
anspriiche des Exrwerbers gegen den Bautridger bleiben unge-
sichert.” Das grundbiicherliche Sicherungsmodell bezweckt,
dass der Erwerber seine zugesagte (bedungene) grundbiicher-
liche Position und seine bisher geleisteten Zahlungen im Fall
eines , steckengebliebenen® Baus und/oder der Eréffnung eines
Insolvenzverfahrens nicht verliert.®

Damit die zugesagte
grundbiicherliche Position
und die bisher geleisteten
Zahlungen des Erwerbers
—vor allem im schlimms-
ten ,,Storfall” (Bautrdger-
insolvenz mit Baustopp) —
weitestgehend gesichert
sind, miissen nach hL” ,Mindestvoraussetzungen® vorliegen,
damit das grundbiicherliche Sicherungsmodell verwirklicht ist.
Diese sind:

Das grundbiicherliche
Sicherungsmodell (§ 9
BTVG) ist die in der
Praxis bei Bautréiger-
projekten am héufigs-
ten gewihlte Siche-
rungsform.

a) zwingende Treuhdnderbestellung (§ 12 Abs 1); b) Zah-
lungen des Erwerbers nur nach Ratenplan A oder B (§ 9 Abs 1,
10); c) Vorliegen der benotigten behérdlichen Bewilligungen
(zB rechtskriftige Baubewilligung®); d) Lastenfreiheit der
Liegenschaftsanteile des Erwerbers oder zuk{inftige Sicher-
stellung derselben (§ 9 Abs 3); e) Vorliegen einer einverlei-
bungsfidhigen Titelurkunde fiir den Rechtserwerb® und f) aus-
reichende biicherliche Sicherstellung des Rechtserwerbs an der
zu bebauenden Liegenschaft.

Nur hinsichtlich des Erwerbs von WE sagt das Gesetz (eini-
germafen missverstdndlich, weil verkiirzt),'® dass die Anmer-
kung gem § 40 Abs 2 WEG eine ausreichende biicherliche Si-
cherstellung darstellt; mittlerweile ist aber hinreichend klar-
gestellt, dass weitere ,Mindestvoraussetzungen* — insgesamt

sechs Elemente’V — erfiillt sein miissen.!? AuRerhalb des WE-
Bereichs fehlen hingegen Antworten auf die Frage, wann eine
ausreichende biicherliche Sicherstellung des Eigentumser-
werbs iSd § 9 vorliegt.!® Dies interessiert vor allem deswegen,
weil selbstverstandlich auch hier Erwerberzahlungen an den
Bautrdger oder einen Dritten (§ 2 Abs 4) gem § 7 Abs 4 nicht
fallig werden, bevor das grundbiicherliche Sicherungsmodell
korrekt verwirklicht ist.

Y Prader, WGG-BTVG* § 4 BTVG Anm 8

2 §§ ohne nahere Bezeichnung sind solche des BTVG

» So schon H. BoéhmyPletzer in Schwimann, ABGB? & 7 BTVG Rz 6, Aufner/
S. Bydlinski BTVG? § 9 Rz 1; aus der Rsp zuletzt etwa 6 Ob 171/19v immolex
2021/9 (Horn) = wobl 2021/37 (mit BesprAufs H. Bshrn, Nur eingeschrankte
Haftung des Treuhanders bei verfrihter Weiterleitung des Treuhanderlags
an den Bautrager? wobl 2021, 81)

@ Prader, WGG-BTVG* §9 Anm 1

3 H Béhm/Pletzer, aaO; Gartner, BTVG4 § 9 Rz 6

8 Feil 10 Praxiskommentar® § 21 Rz 20

7 Prader in Schwimann/Kodek, ABGB* § 9 BTVG Rz 2f. Kieweler, Zur
Rechtsnatur der Aufsandungserklarung, NZ 2013, 257 (265); Pitt, BTVG3
§ 9 Rz 3ff

8 Dazu insb Prader, Zur Rechtskraft" der Baubewilligung im BTVG, Zak
2020, 388

? ZB 5 Ob 151/06a wobl 2007/88 (Call): 1 Ob 190/12s immolex-LS 2013/10:
6 Ob 173/18m immolex 2019/7 (Prader); Pittl/Prader, Erwerbersicherung
und Treuhanderpflichten beim grundbUcherlichen Sicherungsmodell im
Bautragervertrag, wobl 200, 125; Kieweler, NZ 2013, 265 (257, FN 79). s
schon H. B6hm, Die Rangsicherung im GBG, WEG und BTVG (Tell I}, immo-
lex 1999, 146 (150)

19 Zuletzt H Bohm, Glosse zu 5 Ob 7/21x immolex 2021/148.

M5 Ob 14118y immolex 2019/8 (H. B6hm): in der Glosse wird als ,siebentes”
Element eine aufrechte Gebaudeversicherung angedacht (s auch Prader,
Zak 2020, 388 mwN; abl Vonkilch, Die Gebaudeversicherung - ein unge-
schriebenes Element” beim Ratenplanmodell des BTVG? in Auver/Faber/
Graf/Mattiangeli/Pletzer (Hrsg), Liber Amicorum Helmut Bohm [2019] 269;
vgl auch Traxler/Bart Zur Vermogensschadenhaftpflichtversicherung des
Bautragers als zusatzliche Voraussetzung fur das grundblicherfiche Siche-
rungsmodell, immolex 2020, 18).

12785 Ob 14118y immolex 2019/8 (H. B6hm); 6 Ob 173/18 m immolex 2019/
7 (Prader); zuletzt 5 Ob 7/21x immolex 2021148 (H. Béhm)

3 Vgl Gartner, BTVG1 §9 Rz 17
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B. Sicherstellung des Rechtserwerbs beim

Eigentumserwerb auf3erhalb des WEG
1. Allgemeines
Eine ausreichende bii-
cherliche Sicherstellung
iSd § 9 liegt nach hMm™
jedenfalls dann vor, wenn
das Eigentumsrecht des
Erwerbers bereits grund-
biicherlich einverleibt ist, wobei freilich auch in diesem Fall die
oben (A. am Ende) genannten weitercn Voraussetzungen a) bis
d) gegeben sein miissen.

Nach der Ljt'» stellt auch die Vormerkung (§§ 35 ff GBG)
eine solche ausreichende Sicherstellung dar; dies sofern die
Voraussetzungen des § 56 Abs 3 GBG erfiillt sind (Durchbre-
chung der Grundbuchssperre infolge Insolvenzeroffnung iiber
das Vermogen des Bautrdgers und/oder Liegenschaftseigentii-
mers).'® Nach Gartner'? ist die Vormerkung dann ausreichend,
wenn sie ausschlie(3lich aufgrund einer fehlenden Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung (UB)'® bewiiligt wurde. Nach Kiewe-
ler' muss zusétzlich zur Vormerkung eine gesonderte Auf-
sandungserklarung vorliegen. Hinzuweisen ist darauf, dass —
soweit ersichtlich - keine Rsp zur Frage vorliegt, ob der Lie-
genschaftseigentiimer berechtigt ist, einen Antrag auf Lo-
schung einer Vormerkung aufgrund fehlender UB gem § 45
GRG 7u stellen.2 Im Ubrigen miissen die oben (A. am Ende)
genannten Voraussetzungen a) bis d) vorliegen.

Die Lit?? geht davon aus, dass gleichermaRen die Anmer-
kung der Rangordnung der beabsichtigten VerauBerung gem
§8 53 ff GBG eine ausreichende biicherliche Sicherstellung
darstellt. Dies jedoch nur dann, wenn zusétzlich eine einver-
leibungsfahige Titelurkunde vorliegt,?? die VerduRerungs-
rangordnung ber eine ausreichende Wirksamkeitsdauer fir
die Eigentumseinverleibung verfiigt?® und die Voraussetzung
des § 56 Abs 3 GBG erfiillt sind.?® AuRerdem miissen wiede-
rum die oben (A. am Ende¢) genannten Voraussetzungen a) bis
d) erfiillt sein.

Nachdem das GBG drei unterschiedliche Verduferungs-
rangordnungen kennt, a) die ,allgemeine” Rangerdnung (§ 53
GBG), b) die Namensrangordnung (§ 57a Abs 1 GBG) und c)
die Treuhénderrangordnung (§ 57a Abs 4 GBG), stellt sich die
Frage, ob im gegebenen Zusammenhang alle drei VerduRe-
rungsordnungen infrage kommen.?» Die Lit?® differenziert of-
fenbar nicht zwischen den VerduRerungsrangordnungen. Im-
merhin erwédhnt Prader § 53 GBG, wenn er von den Veriufle-
rungsrangordnungen iZm § 9 Abs 1 und 2 spricht.2?

Um die zuvor gestellte Frage zu beantworten, erscheint es
niitglich, die drei VerdufRerungsrangordnungen néher zu be-
trachten.

Wann eine ausreichen-
de biicherliche Sicher-
stellung auBerhalb des
WE-Bereichs vorliegt,

nennt das Gesetz nicht.

2. Die VeriuRerungsrangordnungen

Alle drei VerauBerungs-
rangordnungen dienen als
Rangsicherungsinstru-
ment.*® Mit ihnen kann
die Grundbuchssperre

(§ 13 10) infolge der In-
solvenz des Liegenschaftseigentiimers durchbrochen werden,
wenn die Voraussetzungen des § 56 Abs 3 GBG vorliegen. Sie
weisen alle einc Wirksamkeitsdaucr von einem Jahr ab ihrer
Bewilligung auf, wobei allerdings auf Antrag des Einschreiters
die Beschrinkung auf eine kirzere Trist moglich ist.*? Bei

VerduRerungsrangord-
nungen wirken maxi-
mal auf Dauer von ei-
nem Jahr ab ihrer Be-
willigung.

dieser Jahresfrist handelt es sich um eine materiell-rechtliche
Frist.®® Sie ist nicht verldngerbar, so dass die VerduBerungs-
rangordnungen nach Ablauf der Jahresfrist nicht mehr ausge-
niitzt werden kénnen 2V Das Eigentumsrecht kann daher nicht
mehr im angemerkten Rang einverleibt werden.3? Werden die
Verdulderungsrangordnungen fristgercecht ausgentitzt, konnen
Zwischeneintragungen auf Antrag geldscht werden (§ 57
GBG). Die jeweiligen Rangordnungserkldrungen miissen vom
Liegenschaftseigentiimer beglaubigt unterfertigt sein.

Dic drei Verdullerungsrangordnungen haben jedoch nicht
nur Gemeinsamkeiten, sondern weisen auch beachtliche Un-
terschiede auf:

a) ,Allgemeine“ Rangordnung

Die ,allgemeine” Rang-
ordnung (§ 53 GBG) lau-
tet auf keine bestimmte
Person.®® Wird das Rang-
anmerkungsgesuch vom
GrundbuchsG bewilligt,
darf nur ein bewilligender
Beschluss ausgestellt werden (§ 54 GBG). Dieser (eine) Be-
schluss muss dem GrundbuchsG im Original vorgelegt werden,
wenn die ,,allgemeine” Rangordnung fiir die Eigentumseinver-
leibung ausgeniitzt wird.*? Dadurch wird sichergestellt, dass
den angemerkten Rang nur diejenige Person ausniitzt, die im
Besitz des Originalbeschlusses ist (Legitimationseffekt).3s
Kommt der Originalbeschluss abhanden (zB Verlust, Zersto-
rung), kann er nicht durch eine Zweitausfertigung ersetzt wer-
den; dies unabhéngig davon, ob er am Postweg oder infolge ei-
nes Gerichtsfehlers abhandenkommt.*® Das Abhandenkommen

Nur die Vorlage des
Originalbeschlusses
kann Rechtswirkung
entfalten, der Verlust
des Originals fithrt zu
Rangverlust.

W Gartner, BTVG* § 9 Rz 19; Pitt] BIVG? § 9 Rz 5: 6 Ob 89/04p

5 H Bohrm/Pletzer in Schwimann, ABGR2 § 9 BTVG Rz 16; Gartner, BIVGA
§ 9 Rz 24; Kieweler, NZ 2013, 257 (265); Pitt, BTVG3 22, Fried! in lifedits/Reich-
Rohrwig, Wohnrecht? § 7 BTVG Rz 7.

1 [riecl in Hledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht? § 7 BTVG Rz 7

) Gartner, BTVG? § 9 Rz 24.

® & 160 BAO

D Kieweler. NZ 2013, 257 (265)

200 Die Lit geht davon aus, dass ein Antrag auf Loschung gem § 45 GBG bel
fehlender UB unzulassig isl: Verweijen in Kodek, Grundbuchsrecht? § 45
GBG Rz 1, H. Bohm, Die Rangsicherung im GBG, WEG und BTVG (Teil 1),
immolex 1999, 17 (1216

M H Bohm/Pletzer in Schwimann, ABGB2 § 9 BTVG Rz 16; Kieweler, N7
2013, 257 (265); Gartner, BTVG* § 9 Rz 19F, Prader in Schwimanmn/Kodek,
ABGB' § 9 Rz 2; Pittl BTVG3§9R75

2 Kiewefer, N2 2013, 257 (265); Prader in Schwimanin/Kodek, BTVG-Praxis-
kommentar § 9 Rz ?

2 Gartner, BTVG* § 9 Rz 19f

2 Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskommentar § 9 Rz 2

& Zusatzlich sei noch die Anmerkung der Einleitung des Aufforderungsver-
fahrens crwahnt (§ 4 LiegTeilG)

® Friedl in Ifledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht! § 7 BTVG Rz 7; Gartner,
BTVGY § 9 R7 191 Pitti BTVG? § 9 Rz 26; Kieweler, NZ 2013, 257 (265)

N Prader in Schwimann/Kodlek, B | VG-Praxiskornmentar & 9 Rz 2; vgl auch
H. Bohm, wobl 2021, 81 (89)

" Rassi, Gruncdbucnsrecht® Rz 352t

2 Bayer/Bayer, GBG § 55 Anm 1

) Rassi in Kodek, Grundbuchsrecht? § 81 GBG Rz 6

* K Binder in Kodek, Grundbuchsrecht? § 55 GBG Rz 1f

* Die Eigentumseinverleibung kann nur mehr im laufenden Rang erfalgen
3 Rassi Grundbuchsrecht? Rz 357

W Rassi, Grundbuchsrecht® Rz 361

1 RIS-Justiz RSOO60874 (1 2). vgl Rassi Grundbuchsrecht? Rz 361

B RIS-Justiz RS00608/4; K Binder in Kodek, Grundbuchsiecht? § 54
GBG Rz 4
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des Originalbeschlusses fiihrt zum Rangverlust.?” Nachdem es
sich bei der Jahresfrist (§ 55 GBG) um eine materiell-rechtliche
Frist handelt, ist es wesentlich, dass der Originalbeschluss frist-
gerecht in der Einlaufstelle des GrundbuchsG einlangt.’® Dies ist
va bei der postalischen Ubermittiung zu beachten.

b) Treuhéinderrangordnung

Die Treuhinderrangord-
nung (§ 57a Abs 4 GBG)
lautet auf einen namentlich
genannten Treuhinder,
Treuhénder kann nur ein
Notar, ein RA oder eine RA-
Gesellschaft sein.* Bei der
Treuhadnderrangordnung
ist § 54 GBG nicht anzuwenden (§ 57a Abs 1 GBG). Es gibt daher
keinen Originalrangordnungsbeschluss, der dem GrundbuchsG
vorgelegt werden muss.*® Will der Treuhénder die Rangordnung
ausniitzen, gentigt es, wenn er beim Grundbuchsgesuch als ASt
auftritt; eine beglaubigte Zustimmung seiner Mandantschaft ist
nicht crforderlich.*V Daraus folgt, dass der Treuhinder die
Rangordnung fiir jede von ihm vertretene Person ausniitzen kann,
die {iber eine grundbuchsfihige Titelurkunde verfiigt.* Es ge-
niigt, wenn der Treuhénder die Rangordnung mittels elektroni-
scher Antragsstellung am letzten Tag der Jahresfrist fiir die Ei-
gentumseinverleibung ausniitzt. Dies unter der Voraussetzung,
dass das Gesuch auch am letzten Tag der Jahresfrist elektronisch
beim GrundbuchsG einlangt (vor 24:00 Uhr) .

Der Treuhidnder kann
die Rangordnung fiir
die von ihm vertretene
Person ausniitzen, dies
kann auch mittels
elektronischer Antrag-
stellung erfolgen.

¢) Namensrangordnung

Die Namensrangordnung
lautet auf eine namentlich
genannte Person (§ 57a
Abs 1 GBG). Bei ihr ist

§ 54 GBG ebenfalls nicht
anzuwenden (§ 57a Abs 1
GBG). Es gibt auch hier
keinen Originalrangord-
nungsbeschluss, der dem GrundbuchsG vorgelegt werden
muss.* Méchte die namentlich genannte Person die Rangord-
nung ausniitzen, geniigt es, wenn sie {iber eine einverleibungs-
fahige Titelurkunde verfiigt und beim Grundbuchsgesuch auf
Figentumseinverleibung als ASt auftritt,*® Die Jahresfrist (§ 55
GBG) wird daher eingehalten, wenn die namentlich genannte
Person die Rangordnung mittels elektronischer Antragsstellung
am letzten Tag der Frist ausniitzt. Wiederum unter der Voraus-
setzung, dass das Grundbuchsgesuch auch am letzten Tag der
Jahresfrist elcktronisch beim GrundbuchsG einlangt,% Die Na-
mensrangordnung kann mit rangwahrender Wirkung von der
namentlich genannten Person auf einen Dritten {ibertragen
werden; der Liegenschaftseigentiimer muss dem nicht zustim-
men (§ 57a Abs 3 GBG). Sie ist der Anmerkung gem § 40 Abs 2
WEG nachgebildet.s?

Die namentlich ge-
nannte Person kann
die Namensrangord-
nung ausniitzen oder
unter Wahrung des
Rangs auf einen Drit-
ten iibertragen.

d) Die VerauRerungsrangordnungen aus
Erwerberschutzsicht

Das Telos des BTVG ist bekanntlich auf den Erwerberschutz
gerichtet.*® Beriicksichtigt man die zuvor aufgezeigten Unter-
schiede der VerduBerungsrangordnungen, triigt die Namens-
rangordnung dem Erwerberschutzgedanken des BTVG am
meisten Rechnung. Dies aus folgenden Grinden:

Bei der ,allgemeinen” Rangordnung besteht die Gefahr, dass
der Originalbeschluss abhandenkommt, was zum Rangverlust
fihre. Er kann zudem von jeder Person ausgeniitzt werden, die
ihn innehat und iiber eine grundbuchsfihige Titelurkunde
verfiigt. Da es nolwendig ist, den Rangordnungsbeschluss dem
GrundbuchsG im Original vorzulegen, wird die Jahresfrist gem
§ 55 GBG de facto verkiirzt (zB Postlauftage, Offnungszeiten
der Einlaufstelle, etwa nur bis 15.30 Uhr).™

Die Treuhiinderrangord-

Die Namensrangord- o
nung ermdglicht es dem

nung triagt dem Erwer-

berschutzgedanken Treuhénder, sie treuwid-
des BTVG am meisten rig fiir eine andere Person
Rechnung auszuniutzen, die iiber ei-

ne grundbuchsfahige Ti-
telurkunde verfiigt. AuBerdem kann es geschehen, dass der
Treuhénder sie nicht (ristgerecht ausniitzt (zB bei Tod oder
Verhinderung ohne rechtzeitige Vertreterbestellung [§ 57 a
Abs 5 GBG]).

Die Namensrangordnung birgt uE fiir den Erwerber lediglich
die Gefahr der nicht fristgerechten Ausniitzung. Er hat es selbst
in der Hand, seine fristgerechte Eigentumseinverleibung im
angemerkten Rang unter Vorlage einer einverleibungsfihigen
Titelurkunde zu veranlassen, Dabei ist er auch nicht an einen
bestimmten Einschreiter (zB Treuhéinder) gebunden. Dic Na-
mensrangordnung schlie(3t daher eine missbrauchliche Ver-
wendung seitens Dritter aus. Der Erwerber kann seine Na-
mensrangordnung mit rangwahrender Wirkung auch auf einen
Dritten tibertragen (zB im Fall des Weiterverkaufs seines
Bautréigerobjekts). Der Liegenschaftseigentiimer muss diesfalls
nicht zustimmen (§ 57a Abs 3 GBG).

Aus den genannten Griinden stellt daher grundsitzlich nur
die Namensrangordnung eine ausreichende biicherliche Si-
cherstellung des Rechtserwerbs beim Eigentumserwerb au-
Berhalb des WEG dar. Die Treuhdnderrangordnung kommt
hingegen nur dann infrage, wenn eine Namensrangordnung
aus grundbuchsrechtlicher Sicht nicht méglich erscheint. Die
»allgemeine” Rangordnung scheidet unter Beriicksichtigung
des Erwerberschutzgedankens des BTVG {iberhaupt aus.

Dieses Ergebnis lasst sich auch mit einem ,,Gleichklang® der
Namensrangordnung und der WE-Anmerkung gem § 40 Abs 2
WEG, dem jene wie erwdhnt nachgebildet ist, begrinden. Die
WE-Anmerkung wird in & 9 Abs 2 explizit als ausreichend be-
zeichnet. Sie erfordert ebenfalls eine namentliche Nennung des
Erwerbers.

3 Bayer/Bayer, GBG § 54 Anm 1.

3 K Binder in Kodek, Grundbuchsrecht? § 55 GBG Rz 2

¥ Potyka in Kodck, Grundbuchsrecht? § 57a GBG Rz 17

49 Bayer/Bayer, GBG § 51 Anm 1

M Potyka, aa0 § 57a GBG Rz 15

42 Rassi Grundbuchsrech? Rz 357

43 Kodek in Kodek, Grundbuchsrecht? § 81 GBG Rz 6

4 Bayer/Bayer, GBG § 54 Anm 1

) Potyka in Kodek Grundbuchsrecht? § 57a GBG Rz iff

I Kodek in Kodek Grundbuchsrecht? § 81 GBG Rz 6

W Potyka in Koclek, Grundbuchsrecht? § 57a GBG Rz 2

8 Zulelzt etwa Prader, Zak 2020, 388

9 Ner Originalrangordnungsheschitiss kann binnen einer Woche nach
clektrenischer Antragstellung nachaoereicht werden: er muss aber innoer
halb der Frist des & 55 GBG bei Gerichl einlangen (§ 10 Abs |a ERY 2006)
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Schlussstrich

Beim Eigentumserwerb auBerhalb des WEG liegt eine ausreichende
biicherliche Sicherstellung des Rechtserwerbs iSd § 9 vor, wenn das
Eigentumsrecht des Erwerbers grundbiicherlich einverleibt ist.
Diese Funktion erfiillt auch die Vormerkung, von den drei Verau-

Rerungsrangordnungen des GBG aber grundsatzlich nur die Na-
mensrangordnung iVm einer einverleibungsfahigen Titelurkunde.
Jedenfalls muss darauf geachtet werden, dass die Voraussetzungen
des § 56 Abs 3 GBG erfiilit sind, die Grundbuchssperre durchbro-
chen ist und die Namensrangordnung fristgerecht ausgenitzt wird.

RECHTSPRECHUNG

Bearbeitet von Stephanie Kulhanek

Zur grundbiicherlichen Sicherung und zum
Strafzinsenanspruch im BTVG

immolex 2021/148

§§ 9, 10, 14 BTVG; § 40 Abs 2 WEG

OGH 11. 3. 2021, 5 Ob 7/21x

grundbiicherliche Sicherung; Riickforderungsanspruch; Lastenfrei-
heit; Treuhander; WE-Anmerkung; Strafzinsen; Verjahrung

Eine gegen das BTVG verstofRende Zahlung liegt insb dann vor,
wenn sie ohne ausreichende Sicherheit oder - beim grundbii-
cherlichen Sicherungsmodell - verfritht entgegen dem Raten-
plan geleistet wurde. Der (binnen drei Jahren ab dem Zeitpunkt
der objektiven Maglichkeit zur Geltendmachung verjihrende)
Anspruch auf die dann dem Erwerber zustehenden »Strafzin-
sen” kann unabhiingig von einem Riickforderungsanspruch
geltend gemacht werden.

Die WE-Anmerkung bildet nur ein Element der grundbii-
cherlichen Sicherung, zu dem weitere, wie insb eine grund-
buchsfﬁhige Titelurkunde, gehdren. Dass in der mit Aufsan-
dungserklirung versehenen Titelurkunde die ideellen Mitei-
gentumsanteile aufgrund des zu diesem Zeitpunkt noch feh-
lenden Nutzwertgutachtens ziffernmiRig nicht bestimmt sind,
schadet nicht.

Es ist nicht erforderlich, bereits bei Abschluss des Bautré-
gervertrags WE zu begrilnden; vieimehr reicht die WE-Anmer-
kung (iVm dem Klagerecht samt Streitanmerkung gem
§ 43 WEG).

Aus der Begriindung:

[...] Der Kaufvertrag [sc zwischen der bekl Bautrdgerin und den Kl
als Erwerber v 9. 9. 2010; H. B.] enthilt eine Aufsandungserklarung
sowohl fir die Anmerkung der Zusage der Einrdumung des WE-
Rechts gem § 40 Abs 2 WEG an den beiden den Kl zugesagten
Objekten als auch fir die Eintragung des Eigentumsrechts der Ki ob
den im Nutzwertgutachten bestimmten Anteilen, mit denen jeweils
WE am Appartement 17 bzw am Tiefgaragenabstellplatz 29 un-
trennbar zu verbinden sei. Dieser Vertrag ist allseits in grund-
buchsfahiger Form unterfertigt. [...] WE wurde aufgrund des WE-
Vertrags vom 27. 6./2. 7. 2013 begriindet, den die Bek! mit einem
WE-Werber abschloss, der mit Vertrag [...] auf Basis des mittierweile
vorliegenden Nutzwertgutachtens [...] Liegenschaftsanteile ver-
bunden mit WE an [..] gekauft hatte. [...]

2.1. Gem § 14 Abs 1BTVG kann der Erwerber alle Leistungen, die er
oder der Treuhander fiir ihn entgegen den Vorschriften des BTVG
erbracht hat, zuriickfordern. Der Bautrager hat fir Ruckforderungs-
anspriche Zinsen ab dem Zahlungstag in einer den jeweiligen Ba-
siszinssatz um acht Prozentpunkte {ibersteigenden Héhe zu zahlen.
Eine gegen das BTVG verstoRende Zahlung liegt insb dann vor, wenn
sie ohne ausreichende Sicherheit (§ 7 Abs 4 BTVG) oder verfriiht

entgegen dem Ratenplan geleistet wurde (RIS-Justiz RS0132450).
Der Anspruch auf (Straf-)Zinsen kann unabhangig von einem Riick-
forderungsanspruch geltend gemacht werden: 3 Ob 123/13d [zvB
2014/36 (Zérer)l; 8 Ob 121/18d limmolex 2019/6}; 6 Ob 173/18m [im-
molex 2019/7 (Prader)l. Die Verpflichtung des Bautragers zur Ver-
zinsung beginnt unabhdngig von einer Einforderung durch den Er-
werber, es ist vielmehr an das Entstehen des Riickforderungsan-
spruchs anzuknipfen: 3 Ob 123/13d [ZVB 2014/36 (Zérer)l; 8 Ob 121/
18d [immolex 2019/61. Voraussetzung eines Anspruchs auf Zinsen
nach § 14 Abs 1 BTVG ist daher, dass die von den Kl geleisteten
Zahlungen zum Zeitpunkt der Weiterleitung in die Verfiigungsmacht
des Bautrigers (8 Ob 121/18d [immolex 2019/6]) nicht fallig waren.
Der Anspruch auf Verzinsung héngt daher davon ab, dass ein
Riickforderungsanspruch der Kl nach § 14 Abs 1BTVG entstanden ist;
ist dieser Rilckforderungsanspruch (etwa wegen mittlerweile ein-
getretener Falligkeit der Zahlungen) wieder erloschen, erlischt mit
diesem Zeitpunkt auch der Anspruch auf weitere (Straf-)Zinsen.

2.2. Die Zulassigkeit einer Zahlung an den Bautrdger hangt davon
ab, dass sie iSd § 7 Abs 4 BTVG féllig ist. Dies ist nur dann der Fall,
wenn und soweit die vorgesehenen Sicherungen des Erwerbers
vorliegen. [...1.

Zum Modell der grundbiicherlichen Sicherstellung in Verbindung
mit der Zahlung nach Ratenplan sieht § 9 Abs 2 BTVG vor, dass bei
einem Bautragervertrag iber den Erwerb von WE die Anmerkung
der Einraumung von WE gem § 40 Abs 2 WEG eine ,ausreichende
biicherliche Sicherstellung” des Erwerbers bewirkt. Dies bedeutet
aber noch nicht, dass die biicherliche Anmerkung allein ausrei-
chend ist; sie bildet nur ein Element der Sicherung, zu dem zahl-
reiche weitere wie die Einhaltung des Ratenplans, das Vorliegen der
behordlichen Genehmigungen, der Besitz einer zur grundbicherli-
chen Durchfithrung des Rechtserwerbs geeigneten Titelurkunde
und die Sicherstellung der Lastenfreiheit nach § 9 Abs 3 BTVG ge-
héren: 6 Ob 173/18m [immolex 2019/7 (Praden)]; 6 Ob 171/19v [im-
molex 2021/9 (Horn)l. Unabhingig vom gewdhlten Sicherungsmo-
dell kniipft § 37 Abs 1 WEG die Falligkeit der mit dem WE-Bewerber
vereinbarten Zahlungen an die Eintragung der Anmerkung nach
§ 40 Abs 2 WEG: 6 Ob 171/19v [immolex 2021/9 (Horn)l.

2.3. Wird eine zu friih geleistete Zahlung des Erwerbers durch die
spatere Bewirkung der Anmerkung gem § 40 Abs 2 WEG . iiber-
holt”, so wird die bereits geleistete Zahlung spater, namlich zu die-
sem Zeitpunkt fallig. Sie kann daher dann nicht mehr zuriickgefor-
dert werden; der Anspruch auf Bezahlung der ,Strafzinsen” besteht
aber fiir den Zeitraum der nicht vorhandenen Sicherung fort
(Gartner in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht® § 37 WEG Rz 5;
RS0129152). Wahrend der Riickforderungsanspruch selbst gem § 14
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