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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 29.01.2008

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr.
Gerstenecker als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Univ.-Doz. Dr. Bydlinski, Dr.
Fichtenau, Dr. E. Solé und Dr. Schwarzenbacher als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Offentliche
Notare Dr. K***** Partnerschaft, ***** vertreten durch Hule Bachmayr-Heyda Nordberg Rechtsanwalte GmbH in
Wien, gegen die beklagte Partei C*¥**** AG, ***** vertreten durch Mag. Gregor Michalek, Rechtsanwalt in Wien,
wegen 16.573 EUR sA, infolge ordentlicher Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Handelsgerichts Wien als
Berufungsgericht vom 29. Dezember 2006, GZ 50 R 48/06z-15, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts fir
Handelssachen Wien vom 22. Februar 2006, GZ 18 C 458/05t-11, abgeandert wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die angefochtene Entscheidung wird dahin abgedndert, dass das Urteil des Erstgerichts wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 3.409,66 EUR (darin 1.168 EUR Barauslagen und 373,61
EUR USt) bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:
Die Beklagte kaufte mit Vertragen vom 23./28.7. 2004 und vom 28./30.

7.2004 Miteigentumsanteile an einer Liegenschaft, und zwar den Anteil einer Miteigentiimerin von einem Drittel sowie
weitere Anteile von vier Miteigentiimern, die insgesamt ein weiteres Drittel umfassten. Ein Gesellschafter der Klagerin
war von den Vertragsparteien mit der Errichtung, Verblcherung und Abwicklung der Kaufvertrage betraut und zum
Treuhander bestellt worden. Die Ausfertigungen der von den Verkaufern besorgten Beschlisse Uber die Anmerkung
der Rangordnung fur die beabsichtigte VeraulRerung hinsichtlich samtlicher verkaufter Miteigentumsanteile befanden
sich (spatestens) mit 28. 7. 2004 bei der Klagerin. Deren Gesellschafter Ubernahm auch die Treuhandschaft fur eine
Bank, die die gesamten Kaufpreise durch Gewahrung eines Kredits von 1,7 Mio EUR finanzierte. Die Beklagte hatte
dafir eine Pfandbestellungsurkunde unterfertigt, in der sie ihr Einverstandnis mit der Einverleibung einer
Hochstbetragshypothek von 2,376.000 EUR auf zwei Anteilen von je einem Drittel der Liegenschaft erklarte. Die Bank
Ubermittelte der Klagerin die Pfandbestellungsurkunde mit einem Begleitschreiben, das auszugsweise folgenden Inhalt
hat:

+Unser Kunde [Beklagte] ... teilt uns mit, dass Sie mit der grundbucherlichen Durchfihrung des Kaufvertrags bezuglich
des Ankaufs eines 2/3tel (oder 2 x 1/3tel) Anteils an der Liegenschaft ... beauftragt sind.
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Daher ersuchen wir Sie héflich im Auftrag und auf Rechnung unseres Kunden um die Ubernahme der Treuhandschaft
far die Eintragung des Eigentumsrechts und einer Hochstbetragshypothek tGber 2,376.000 EUR ob dem 2/3tel-Anteil an
der Liegenschaft ..., und zwar im 1. Rang gegen Uberweisung des Kreditbetrags in Héhe von 1,7 Mio EUR auf ein von
Ihnen noch bekanntzugebendes Treuhandkonto."

Nachdem die Voraussetzungen fur die Einverleibung des Eigentumsrechts der Beklagten ob den Anteilen der vier
Verkaufer von insgesamt einem Drittel bereits im Zeitpunkt der Unterfertigung des Kaufvertrags vorlagen, Gberreichte
die Klagerin das Grundbuchsgesuch fir diese Anteile wenige Tage spater, wobei die Einverleibung der
Héchstbetragshypothek von 2,376.000 EUR auf dem - bucherlich auf einen einheitlichen Anteil von 1/3tel

»zusammenzuziehenden" - Anteil beantragt und bewilligt wurde.

Die Klagerin Ubermittelte der Bank einen aktuellen Grundbuchsauszug, wies darauf hin, dass nach den ,neuesten
Bestimmungen des Gerichtsgeblhrengesetzes" bei Durchfihrung des zweiten Kaufvertrags nochmals die
Eintragungsgebuhr von 1,2 % vorgeschrieben werden wirde, und ersuchte um Nachricht daruber, ob eine weitere
Pfandrechtseintragung hinsichtlich des zweiten Anteils von einem Drittel unterlassen werden oder mit einem
geringeren Betrag erfolgen kénne, um die nicht unerhebliche Gebuhr zu vermeiden. Die Bank antwortete darauf, dass
sie weiterhin die Einverleibung der Hochstbetragshypothek vereinbarungsgemall ob dem 2/3tel-Anteil verlange. Sie
wies darauf hin, dass die Eintragung der Hypothek in zwei Etappen weder verlangt noch durch zeitlichen Druck
verursacht worden sei; ware die Hypothek in einem eingetragen worden, ware die gerichtliche Eintragungs- und
Eingabengebuhr nur einmal angefallen. Nachdem die Lastenfreistellung hinsichtlich des weiters erworbenen Anteils
bewirkt worden war, veranlasste die Klagerin die Einverleibung des Eigentumsrechts fur die Beklagte, welche am 13.
10. 2004 erfolgte. Zugleich hatte die Klagerin - ohne Rucksprache mit der Beklagten oder der Bank - auf diesem Anteil
die Einverleibung des Pfandrechts mit einem Hdchstbetrag von (nur) 1.000 EUR erwirkt. Nachdem die Bank die
Klagerin um Erfillung der Treuhandbedingungen unter Hinweis darauf ersucht hatte, dass sie mit der Einverleibung
eines Hochstbetragspfandrechts Uber lediglich 1.000 EUR auf diesen Anteil nicht einverstanden sei, wiederholte die
Klagerin gegenuber der Beklagten einen bereits unterbreiteten Vorschlag, im Falle des Erwerbs eines weiteren Anteils
an der Liegenschaft die Pfandrechtseintragung hinsichtlich des bereits erworbenen Anteils sowie des noch zu
erwerbenden Anteils gleichzeitig zu beantragen, sodass hinsichtlich der neuen Pfandrechtseintragung und deren
Ausdehnung auf den bereits erworbenen Anteil die Eintragungsgeblhr nur einmal anfalle. Die Beklagte war damit
nicht einverstanden und nahm daher auch keinen Kontakt mit der Bank auf. Sie erwarb in der Folge einen weiteren
Anteil von einem Viertel an der Liegenschaft. Auch dieser Anteil wurde durch die Bank kreditfinanziert, wobei ein
eigener Kreditvertrag abgeschlossen und ob dieses Liegenschaftsanteils sowie ob den bereits in Eigentum der
Beklagten stehenden Anteilen eine Hochstbetragshypothek von 678.000 EUR einverleibt wurde. Den restlichen Anteil
(6/72tel) an der Liegenschaft kaufte die Beklagte im Marz 2005; das Eigentumsrecht wurde insoweit lastenfrei im
Grundbuch eingetragen. Noch im Jahr 2004 war Uber Veranlassung der Klagerin ob dem vorerst nur mit 1.000 EUR
belasteten Anteil die weitere hypothekarische Belastung mit einem Hoéchstbetrag von 2,376.000 EUR einverleibt
worden, sodass das in der urspringlichen Pfandurkunde begriindete Hochstbetragspfandrecht von 2,376.000 EUR
letztlich auf zwei Liegenschaftsanteilen von je einem Drittel (blcherlich) lastete. Die Gebuhr fur die Einverleibung
dieser Hochstbetragshypotheken betrug jeweils 28.512 EUR.

Dem im Revisionsverfahren nicht mehr strittigen Begehren der Klagerin auf Zahlung von 16.573 EUR (als Entgelt fur die
erbrachten notariellen Leistungen und Auslagenersatz) hielt die Beklagte bis zur Hohe der Klageforderung eine diese
Ubersteigende Gegenforderung aus dem Titel des Schadenersatzes entgegen. Sie brachte dazu im Wesentlichen vor,
die Klagerin habe als Treuhdnder und Vertragserrichter durch ihr vertragswidriges und sachfremdes Verhalten,
namlich die im Ergebnis vdllig unnétige zweimalige Einverleibung des Pfandrechts, der Beklagten schuldhaft und
rechtswidrig einen Schaden in Hohe von 28.500 EUR verursacht. Die Klagerin habe das Pfandrecht nicht auf einmal,
sondern in zwei Schritten eintragen lassen. Die Treuhandvereinbarung mit der Bank enthalte den eindeutigen Auftrag
an die Klagerin, die Hochstbetragshypothek ob dem 2/3tel-Anteil einverleiben zu lassen. Dieses
Hochstbetragspfandrecht sei auch nur in einer Pfandurkunde vereinbart worden. Die Vorgangsweise der Klagerin habe
zudem dazu gefuhrt, dass nach dem derzeitigen Grundbuchsstand beide Drittelanteile mit einem
Hochstbetragspfandrecht von je 2,376.000 EUR, insgesamt also mit 4,752.000 EUR belastet seien, was weder dem
Pfandvertrag noch dem Treuhandauftrag der Bank an die Klagerin entspreche. Wenn die Klagerin nicht auf die
grundbucherliche Durchfiihrung des anderen Kaufvertrags zuwarten wollte, hatte sie richtigerweise ob dem jeweiligen



Anteil von einem Drittel lediglich ein Pfandrecht im Hochstbetrag von 1,187.500 EUR einverleiben (lassen) dirfen. Dann
ware der klagenden (richtig: beklagten) Partei kein Schaden entstanden und im Ergebnis der richtige Grundbuchsstand
erzielt worden. Der Schaden der Beklagten ware auch im Zusammenhang mit dem Erwerb weiterer Anteile an der
Liegenschaft und der damit verbundenen Einverleibung weiterer Belastungen nicht zu vermeiden gewesen.

Die Klagerin wandte dagegen im Wesentlichen ein, dass bereits im Treuhandschreiben der Bank die Mdéglichkeit
bedacht worden sei, dass die Kaufvertrage - und damit die auf diesen Anteilen einzuverleibenden Pfandrechte -
gesondert zur Verblcherung gelangen wiurden. Dementsprechend sei auch die Pfandbestellungsurkunde auf ,,zweimal
1/3tel-Anteil" ausgestellt worden. Die Klagerin sei nicht verpflichtet gewesen, das Pfandrecht ob der beiden Anteile
gleichzeitig einverleiben zu lassen. Weder die Kaufvertrdge noch die Treuhandvereinbarungen hatten die Klagerin
ermachtigt, mit der Verblicherung des Eigentumsrechts und des Pfandrechts zuzuwarten, bis die Voraussetzungen fir
die Einverleibung auch hinsichtlich des anderen Kaufvertrags eingetreten seien. Die Aufgabe eines Notars als
Treuhdnder in einer Liegenschaftstransaktion bestehe nicht darin, eine Kumulierung von Einverleibungsantragen
hinsichtlich getrennter Rechtsgeschafte zu ermdoglichen, sondern in der moglichst raschen Einverleibung des
Eigentumsrechts fur den Kaufer, welcher den Kaufpreis bereits an die Verkaufer bezahlt habe. Es sei notorisch, dass
die blof3e Anmerkung der Rangordnung fir die beabsichtigte VerduBerung keinen vollstandigen Schutz des Kaufers
gewahrleiste. Die Beklagte habe ihre Schadensminderungspflicht jedenfalls dadurch verletzt, dass sie dem Vorschlag
der Klagerin, mit der Einverleibung der Héchstbetragshypothek ob des spater einverleibten Drittelanteils bis zur
Einverleibung der Hypothek ob des in naherer Zukunft zu erwerbenden letzten Drittelanteils zuzuwarten, nicht
entsprochen habe; durch gleichzeitige Einbringung der diesbezliglichen Grundbuchsgesuche ware die
Eintragungsgebuhr hinsichtlich eines Gesuchs nicht angefallen.

Das Erstgericht sprach aus, dass sowohl die Klageforderung als auch die Gegenforderung (bis zur Hohe der
Klageforderung) zu Recht bestiinden und wies das Klagebegehren ab. Die Gegenforderung sei berechtigt, weil die
Klagerin dem ihr erteilten Auftrag zur Einverleibung des Pfandrechts nicht ordnungsgemaR nachgekommen sei. Sie sei
namlich beauftragt gewesen, die Eintragung des Eigentumsrechts und einer Hochstbetragshypothek tUber 2,376.000
EUR ob dem ,2/3tel-Anteil" an der Liegenschaft vorzunehmen. Nach dem diesbeziiglich eindeutigen Wortlaut des
Schreibens der Bank, sollten die von der Beklagten erworbenen Miteigentumsanteile insgesamt mit dem genannten
Betrag belastet werden. Die Klagerin hatte daher zundchst nur um Einverleibung einer Hochstbetragshypothek im
Betrag von 1,188.000 EUR ob des ersten Drittelanteils ansuchen dirfen, um spater den zweiten Drittelanteil mit einem
Pfandrecht in der selben Hohe zu belasten. Im Ergebnis hatte sich daraus eine Gesamtbelastung der (zunachst)
angekauften Anteile der Beklagten mit einem Pfandrecht von 2,376.000 EUR ergeben, wobei fur die Eintragung der
Hypotheken eine Eintragungsgebihr von insgesamt 28.512 EUR angefallen ware. Zum Mitverschuldenseinwand sei
darauf zu verweisen, dass die GerichtsgebUhrenbefreiung nach Anmerkung 7 zu TP 9 GGG fUr Eintragungen von
Pfandrechten auf mehreren Miteigentumsanteilen desselben Grundbuchskdrpers entfallen sei. Zudem sei der spater
erworbene Anteil von einem Viertel mittels eines weiteren Bankkredits angekauft worden, sodass es sich auch nicht
um die Einverleibung eines Pfandrechts fur dieselbe Forderung gehandelt hatte und schon deshalb die
Eintragungsgebuhr neuerlich fir jede Eintragung gesondert angefallen ware.

Das Berufungsgericht anderte diese Entscheidung dahin ab, dass es das Nichtbestehen der bis zur Hohe der
Klageforderung eingewandten Gegenforderung aussprach und dem Zahlungsbegehren stattgab; es sprach aus, dass
die ordentliche Revision zulassig sei. Zur Prifung der Frage, welche Pflichten die Kldgerin gegenliber der Beklagten zu
erfillen gehabt hatte, sei die bestehende Vertragslage heranzuziehen. Sinn und Zweck des Treuhandauftrags (der
Bank) sei der treuhandige Vollzug der dem Begleitschreiben beigelegten Pfandbestellungsurkunde durch die Klagerin
gewesen. ,Was die Klagerin wie zu vollziehen" gehabt hatte, sei daher vornehmlich der Pfandbestellungsurkunde
selbst zu entnehmen. Darin habe die Beklagte zur Sicherstellung bis zum Hochstbetrag von 2,376.000 EUR zwei in
ihrem Eigentum stehende Drittelanteile an der Liegenschaft verpfandet und die ausdruckliche Einwilligung erklart, dass
das Pfandrecht auf den Liegenschaftsanteilen einverleibt werde. Daraus gehe klar hervor, dass jeder Anteil mit einer
Hochstbetragshypothek im Ausmal des genannten Betrags belastet werden moge, weil das ,obige Pfandrecht", das
auf den genannten Liegenschaftsanteilen einverleibt werden sollte, ,eine Hochstbetragshypothek Uber 2,376.000 EUR
und nicht eine Hochstbetragshypothek Gber 1,188.000 EUR" sei. Der Treuhandauftrag kdnne im Zusammenhalt mit der
Pfandbestellungsurkunde objektiv gesehen nur dahingehend verstanden werden, dass ob beider Anteile eine
Hochstbetragshypothek von je 2,376.000 EUR einverleibt werden solle. Eine gegenteilige, ausschliel3lich am Wortlaut



des Begleitschreibens orientierte Interpretation - so diese Uberhaupt zu einem gegenteiligen Ergebnis fuhren wurde -
lieBe einen Teil des Treuhandauftrags, namlich die Pfandbestellungsurkunde, auBer Acht. Infolge pflichtgemaRen
Handelns entfalle somit ein Schadenersatzanspruch der Beklagten, soweit dieser darauf gestitzt werde, es ware eine
Hochstbetragshypothek von nur je 1,188.000 EUR einzuverleiben gewesen. Der Klagerin ware es angesichts der
Treuhandbedingungen theoretisch moglich gewesen, gegentber der Beklagten mit der tatsachlichen Einverleibung des
Eigentumsrechts (zu erganzen: und des Pfandrechts) bis zum Vorliegen der Voraussetzungen fur die Einverleibung
hinsichtlich aller Miteigentumsanteile zuzuwarten. Grundsatzlich denkbar wéare eine im Weg der erganzenden
Vertragsauslegung gewonnene Verpflichtung der Klagerin zu einer moglichst kostenglinstigen Vorgangsweise
zugunsten der Beklagten durch zeitgleiche Einverleibung des Eigentumsrechts und der Hochstbetragshypothek. Eine
Verletzung dieser Verpflichtung wirde einen Schadenersatzanspruch der Beklagten begriinden, vorausgesetzt, dass
die Eintragungsgebihr dann nur einmal angefallen ware, was aber aufgrund der weiteren Erwagungen dahingestellt
bleiben kénne. Dass bei einer nicht unverzlglich beantragten Einverleibung von dinglichen Rechten im Grundbuch
Gefahren drohen, sei evident, mogen die Gefahren im vorliegenden Fall auch eher als gering einzustufen sein.
Unstrittigerweise sei zwar ob des zuerst einverleibten Anteils eine Rangordnung fur die beabsichtigte VerduRBerung
angemerkt gewesen, wobei sich die Ausfertigung des Rangordnungsbeschlusses bei der Kldgerin befand. Trotz einer
solchen Anmerkung sei allerdings kein umfassender Schutz eines Liegenschaftserwerbers gegeben, insbesondere
nicht gegen gesetzliche (Vorzugs-)Pfandrechte, wobei allerdings mangels Begrindung von Wohnungseigentum eine
Klagsanmerkung nach § 27 WEG von vornherein nicht in Frage gekommen ware. Komme aber aus welchen Griinden
immer der Rangordnungsbeschluss abhanden oder verstreiche die Frist, so kénne eine Eintragung nur mehr im
laufenden Rang bewilligt werden. Allein daraus gehe hervor, dass die Kldgerin mangels entgegenstehender Abrede
verpflichtet gewesen sei, unverziglich fir die Durchfihrung der Einverleibung des Eigentumsrechts an jenem
Miteigentumsanteil Sorge zu tragen, fir den die Verblcherungsvoraussetzungen bereits erfullt waren. Die Klagerin
habe auch objektiv gesehen davon ausgehen durfen, dass der Beklagten an der mdglichst raschen und damit
rangwahrenden Einverleibung des Eigentumsrechts und der damit im Zusammenhang stehenden
Hochstbetragshypothek gelegen gewesen sei. Die Klagerin habe also auch in diesem Punkt pflichtgemald gehandelt.
Die ordentliche Revision sei zuldssig, weil hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage, ob ein
Rangordnungsbeschluss fiir die VerduRBerung einen Liegenschaftserwerber ausreichend schitze, sodass mit der
Einverleibung des Eigentumsrechts zugewartet werden kdénne, nicht bestehe.Das Berufungsgericht anderte diese
Entscheidung dahin ab, dass es das Nichtbestehen der bis zur Hohe der Klageforderung eingewandten
Gegenforderung aussprach und dem Zahlungsbegehren stattgab; es sprach aus, dass die ordentliche Revision zuldssig
sei. Zur Prufung der Frage, welche Pflichten die Klagerin gegenlber der Beklagten zu erfillen gehabt hatte, sei die
bestehende Vertragslage heranzuziehen. Sinn und Zweck des Treuhandauftrags (der Bank) sei der treuhandige Vollzug
der dem Begleitschreiben beigelegten Pfandbestellungsurkunde durch die Klagerin gewesen. ,Was die Klagerin wie zu
vollziehen" gehabt hatte, sei daher vornehmlich der Pfandbestellungsurkunde selbst zu entnehmen. Darin habe die
Beklagte zur Sicherstellung bis zum Hochstbetrag von 2,376.000 EUR zwei in ihrem Eigentum stehende Drittelanteile an
der Liegenschaft verpfandet und die ausdrickliche Einwilligung erklart, dass das Pfandrecht auf den
Liegenschaftsanteilen einverleibt werde. Daraus gehe klar hervor, dass jeder Anteil mit einer Hochstbetragshypothek
im Ausmal des genannten Betrags belastet werden moge, weil das ,obige Pfandrecht", das auf den genannten
Liegenschaftsanteilen einverleibt werden sollte, ,eine HOchstbetragshypothek Uber 2,376.000 EUR und nicht eine
Hochstbetragshypothek Uber 1,188.000 EUR" sei. Der Treuhandauftrag konne im Zusammenhalt mit der
Pfandbestellungsurkunde objektiv gesehen nur dahingehend verstanden werden, dass ob beider Anteile eine
Hochstbetragshypothek von je 2,376.000 EUR einverleibt werden solle. Eine gegenteilige, ausschliel3lich am Wortlaut
des Begleitschreibens orientierte Interpretation - so diese Uberhaupt zu einem gegenteiligen Ergebnis fuhren wirde -
lieBe einen Teil des Treuhandauftrags, namlich die Pfandbestellungsurkunde, auRer Acht. Infolge pflichtgemaRen
Handelns entfalle somit ein Schadenersatzanspruch der Beklagten, soweit dieser darauf gestitzt werde, es wdre eine
Hochstbetragshypothek von nur je 1,188.000 EUR einzuverleiben gewesen. Der Klagerin wdare es angesichts der
Treuhandbedingungen theoretisch moglich gewesen, gegentber der Beklagten mit der tatsachlichen Einverleibung des
Eigentumsrechts (zu erganzen: und des Pfandrechts) bis zum Vorliegen der Voraussetzungen fir die Einverleibung
hinsichtlich aller Miteigentumsanteile zuzuwarten. Grundsatzlich denkbar ware eine im Weg der erganzenden
Vertragsauslegung gewonnene Verpflichtung der Klagerin zu einer moglichst kostengunstigen Vorgangsweise
zugunsten der Beklagten durch zeitgleiche Einverleibung des Eigentumsrechts und der HOchstbetragshypothek. Eine
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Verletzung dieser Verpflichtung wirde einen Schadenersatzanspruch der Beklagten begriinden, vorausgesetzt, dass
die Eintragungsgebihr dann nur einmal angefallen ware, was aber aufgrund der weiteren Erwdgungen dahingestellt
bleiben kénne. Dass bei einer nicht unverziglich beantragten Einverleibung von dinglichen Rechten im Grundbuch
Gefahren drohen, sei evident, moégen die Gefahren im vorliegenden Fall auch eher als gering einzustufen sein.
Unstrittigerweise sei zwar ob des zuerst einverleibten Anteils eine Rangordnung fur die beabsichtigte Verdul3erung
angemerkt gewesen, wobei sich die Ausfertigung des Rangordnungsbeschlusses bei der Klagerin befand. Trotz einer
solchen Anmerkung sei allerdings kein umfassender Schutz eines Liegenschaftserwerbers gegeben, insbesondere
nicht gegen gesetzliche (Vorzugs-)Pfandrechte, wobei allerdings mangels Begrindung von Wohnungseigentum eine
Klagsanmerkung nach Paragraph 27, WEG von vornherein nicht in Frage gekommen ware. Komme aber aus welchen
Grunden immer der Rangordnungsbeschluss abhanden oder verstreiche die Frist, so kénne eine Eintragung nur mehr
im laufenden Rang bewilligt werden. Allein daraus gehe hervor, dass die Klagerin mangels entgegenstehender Abrede
verpflichtet gewesen sei, unverziglich fir die Durchfihrung der Einverleibung des Eigentumsrechts an jenem
Miteigentumsanteil Sorge zu tragen, fir den die Verblcherungsvoraussetzungen bereits erfillt waren. Die Klagerin
habe auch objektiv gesehen davon ausgehen dirfen, dass der Beklagten an der mdglichst raschen und damit
rangwahrenden Einverleibung des Eigentumsrechts wund der damit im Zusammenhang stehenden
Hochstbetragshypothek gelegen gewesen sei. Die Klagerin habe also auch in diesem Punkt pflichtgemal? gehandelt.
Die ordentliche Revision sei zuldssig, weil hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage, ob ein
Rangordnungsbeschluss fiir die VerduRerung einen Liegenschaftserwerber ausreichend schitze, sodass mit der
Einverleibung des Eigentumsrechts zugewartet werden kdnne, nicht bestehe.

Rechtliche Beurteilung
Die dagegen erhobene Revision der Beklagten ist zuladssig und berechtigt.

Zutreffend verweist die Revisionswerberin darauf, dass das Berufungsgericht den der Klagerin von der Bank erteilten
Treuhandauftrag einschlieBlich der Pfandbestellungsurkunde unrichtig ausgelegt hat. Auch wenn die - formularmaRig
abgefasste - Pfandbestellungsurkunde nicht mit der wiinschenswerten Eindeutigkeit formuliert ist, lasst doch das
Begleitscheiben der Bank keinen Zweifel daran offen, dass die Bank eine hypothekarische Absicherung bis zu einem
Betrag von insgesamt 2,376.000 EUR anstrebte, die ,ob dem 2/3tel-Anteil" der Liegenschaft einverleibt werden sollte.
Dabei ging die Bank offenbar davon aus, dass die von der Beklagten erworbenen Miteigentumsanteile anlasslich der
Eigentumseinverleibung ,zusammengezogen" und der so entstehende Anteil von 2/3 mit der Hochstbetragshypothek
belastet werden sollte. Die vom Berufungsgericht angenommene Belastung von zwei Drittelanteilen mit je dem
gesamten Hochstbetrag stiinde nicht nur mit dem klaren Wortlaut des Auftragsschreibens der Bank im Widerspruch,
sondern ware auch deshalb nicht zu erklaren, weil eine pfandrechtliche Deckung mit mehr als 4,7 Mio EUR bei einem
Kreditbetrag von 1,7 Mio EUR - und einem Kaufpreis eines Drittelanteils von jeweils weniger als 1 Mio EUR - auRerhalb
jedes vernlnftigen Verhaltnisses stiinde. Dartber hinaus ist offenbar auch die Klagerin von einem Pfandrecht im
Ausmald von insgesamt 2,376.000 EUR ausgegangen, weil ansonsten ihr Schreiben an die Kldgerin vom 10. 9. 2004
unverstandlich ware, in dem die Frage gestellt wurde, ob eine weitere Pfandrechtseintragung unterlassen werden
konnte.

Die Klagerin hatte als mehrseitige Treuhanderin die Interessen aller Beteiligten zu wahren, insbesondere auch darauf
zu achten, dass unnétige Gebuhrenpflichten vermieden werden. Ihr war klar, dass die von ihr gewahlte Vorgangsweise,
namlich die Veranlassung einer sukzessiven Einverleibung der Eigentums- und Pfandrechte auf Liegenschaftanteilen
von je einem Drittel dazu fihren werde, dass die GebUhrenpflicht fur die Pfandrechtseintragung in Hoéhe von 28.512
EUR zweimal entsteht. Dass die Beklagte mit diesen GebUhrenpflichten belastet wurde, ist nicht strittig.

Zutreffend verweist die Revisionswerberin nun darauf, dass es zwei Moglichkeiten gegeben hatte, die Interessen aller
Beteiligten zu wahren und dennoch ein doppeltes Anfallen der Pfandrechtseintragungsgebiihr zu vermeiden. Die
Klagerin behauptet nur unspezifiziert, ein Zuwarten mit dem gesamten Grundbuchsantrag - von letztlich etwas mehr
als zwei Monaten - bis zum Vorliegen aller Voraussetzungen hinsichtlich samtlicher (vorerst) erworbener
Miteigentumsanteile ware mit Gefahren fur die Beklagte und die Bank verbunden gewesen, weshalb eine sukzessive
Einverleibung und die Inkaufnahme einer erhdhten GebuUhrenpflicht unvermeidlich gewesen waren. Dem hat sich das
Berufungsgericht angeschlossen. Da feststeht, dass die Klagerin hinsichtlich samtlicher von der Beklagten erworbenen
Miteigentumsanteile Gerichtsbeschlisse Uber die jeweilige Anmerkung der Rangordnung flr die VerdulRerung in
Handen hatte und sie selbst nicht behauptet, dass diese bis zum Zeitpunkt des zweiten Einverleibungsgesuchs nicht



mehr wirksam gewesen waren, ist nicht zu erkennen, welchen Gefahren die Beklagte bzw die Pfandglaubigerin - auch
nur theoretisch - ausgesetzt gewesen waren, wobei insbesondere auch auf die Regelung des 8 13 KO hinzuweisen ist.
Mangels jeglicher konkreter Behauptungen der Klagerin zu im Falle des Zuwartens mit dem ersten
Einverleibungsgesuch allenfalls drohenden Gefahren muss davon ausgegangen werden, dass die Kldgerin im Rahmen
ihrer Interessenwahrungspflicht gegeniber der Beklagten gehalten gewesen wadre, mit dem ersten
Einverleibungsgesuch jedenfalls so lange zuzuwarten, als eine gemeinsame Erledigung beider Erwerbsvorgange
innerhalb der Gultigkeitsfrist der Rangordnungsbeschlisse noch in Betracht kam. Ware das Einverleibungsgesuch
hinsichtlich aller erworbenen Anteile gemeinsam (Anfang Oktober 2004) eingebracht worden, hatte gleichzeitig die
Zusammenziehung der Anteile auf einen Miteigentumsanteil von insgesamt 2/3 beantragt werden und das
Hochstbetragspfandrecht auftragsgemald aufgrund dieses Antrags einverleibt werden kénnen. Dann wadre eine
zusatzliche Gebuhrenpflicht nicht entstanden.Zutreffend verweist die Revisionswerberin nun darauf, dass es zwei
Moglichkeiten gegeben hatte, die Interessen aller Beteiligten zu wahren und dennoch ein doppeltes Anfallen der
Pfandrechtseintragungsgebihr zu vermeiden. Die Kldgerin behauptet nur unspezifiziert, ein Zuwarten mit dem
gesamten Grundbuchsantrag - von letztlich etwas mehr als zwei Monaten - bis zum Vorliegen aller Voraussetzungen
hinsichtlich samtlicher (vorerst) erworbener Miteigentumsanteile ware mit Gefahren fur die Beklagte und die Bank
verbunden gewesen, weshalb eine sukzessive Einverleibung und die Inkaufnahme einer erhéhten GebUhrenpflicht
unvermeidlich gewesen waren. Dem hat sich das Berufungsgericht angeschlossen. Da feststeht, dass die Klagerin
hinsichtlich samtlicher von der Beklagten erworbenen Miteigentumsanteile Gerichtsbeschlisse Uber die jeweilige
Anmerkung der Rangordnung fur die VerduBerung in Handen hatte und sie selbst nicht behauptet, dass diese bis zum
Zeitpunkt des zweiten Einverleibungsgesuchs nicht mehr wirksam gewesen waren, ist nicht zu erkennen, welchen
Gefahren die Beklagte bzw die Pfandglaubigerin - auch nur theoretisch - ausgesetzt gewesen waren, wobei
insbesondere auch auf die Regelung des Paragraph 13, KO hinzuweisen ist. Mangels jeglicher konkreter Behauptungen
der Klagerin zu im Falle des Zuwartens mit dem ersten Einverleibungsgesuch allenfalls drohenden Gefahren muss
davon ausgegangen werden, dass die Kldgerin im Rahmen ihrer Interessenwahrungspflicht gegentiber der Beklagten
gehalten gewesen ware, mit dem ersten Einverleibungsgesuch jedenfalls so lange zuzuwarten, als eine gemeinsame
Erledigung beider Erwerbsvorgange innerhalb der Gultigkeitsfrist der Rangordnungsbeschlisse noch in Betracht kam.
Ware das Einverleibungsgesuch hinsichtlich aller erworbenen Anteile gemeinsam (Anfang Oktober 2004) eingebracht
worden, hatte gleichzeitig die Zusammenziehung der Anteile auf einen Miteigentumsanteil von insgesamt 2/3
beantragt werden und das Hochstbetragspfandrecht auftragsgemald aufgrund dieses Antrags einverleibt werden
kdnnen. Dann ware eine zusatzliche Gebuhrenpflicht nicht entstanden.

Daneben ware es der Klagerin offen gestanden, das im Rahmen des Treuhandantrags von der Bank verfolgte
Sicherungsinteresse auch bei der von ihr gewahlten sukzessiven blcherlichen Durchfihrung der beiden Kaufvertrage
zu beachten. Die Bank strebte eine Sicherstellung durch Einverleibung eines Pfandrechts von insgesamt 2,376.000 EUR
auf einem Anteil von zwei Dritteln der Liegenschaft an. Ganz zutreffend hat schon das Erstgericht darauf hingewiesen,
dass dieser Sicherungsumfang auch dadurch erreicht worden ware, wenn auf jedem Anteil von einem Drittel eine
Hochstbetragshypothek in Hohe der Halfte der genannten Summe im ersten Pfandrang einverleibt worden ware.
Wenn die Klagerin dazu in ihrer Berufung eingewandt hat, eine solche Losung bedeutete keine ausreichende
Sicherstellung, weil damit die Kreditforderung der Bank nur bis zu einem Hochstbetrag von 1,188.000 EUR gesichert
ware, geht sie von der unrichtigen Annahme aus, dass eine Simultanhypothek begrindet werden sollte; in ihrer
Revisionsbeantwortung kommt sie darauf allerdings nicht mehr zurtick. Welche rechtliche Bedeutung der Umstand
haben sollte, dass die Bank allenfalls erklart hat, die Klagerin ,aus der Treuhandschaft zu entlassen", ist nicht
verstandlich.

Was letztlich den Einwand der Verletzung der Schadensminderungspflicht betrifft, hat die Kldgerin in der Berufung ihr
Vorbringen in erster Instanz dahin konkretisiert, dass ihrer Ansicht nach durch zweckmaliges Vorgehen im
Zusammenhang mit der Einverleibung eines weiteren Pfandrechts anlasslich des Erwerbs weiterer Liegenschaftsanteile
eine Einsparung von Einverleibungsgebihren von 8.136 EUR moglich gewesen ware. Damit verbliebe aber weiterhin
ein Schaden im Vermogen der Beklagten von mehr als 20.000 EUR. Da somit die Schadenersatzforderung der
Beklagten die Klageforderung jedenfalls Ubersteigt, muss auf die Frage, ob die Beklagte in der Lage gewesen ware, den
Schaden von

28.512 EUR zu vermindern, nicht eingegangen werden. Damit ist das Urteil des Erstgerichts - einschlieRRlich der


https://www.jusline.at/gesetz/ko/paragraf/13

(unangefochtenen) Kostenentscheidung - wiederherzustellen. Die Entscheidung Uber die Kosten des Berufungs- und
Revisionsverfahrens beruht auf den 88 50 Abs 1 und 41 Abs 1 ZP0.28.512 EUR zu vermindern, nicht eingegangen
werden. Damit ist das Urteil des Erstgerichts - einschliellich der (unangefochtenen) Kostenentscheidung -
wiederherzustellen. Die Entscheidung Uber die Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens beruht auf den
Paragraphen 50, Absatz eins und 41 Absatz eins, ZPO.
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