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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.01.2006

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch, Dr. Kalivoda, Dr. Hollwerth und Dr. Grohmann als weitere
Richter in der Grundbuchssache der Antragsteller

1. Ing. Robert K*¥***% 2 Erich M***** 3 |oana P***** samtliche vertreten durch Dr. Manfred Schreiber, &ffentlicher
Notar in Wien, wegen der Einverleibung des Eigentumsrechtes ob der Liegenschaftsanteile ***** der EZ ***** und
**%%% der EZ ***** (iber den aullerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den Beschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien vom 28. November 2005, AZ 46 R 718/05m, mit dem der Beschluss des
Bezirksgerichtes Hernals vom 8. August 2005, TZ 3735/05, bestatigt wurde, den Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Beschlusse der Vorinstanzen werden wie folgt abgeandert:

Aufgrund der Kaufvertrage vom 18. 4. 2005 und vom 4. 5. 2005 wird nach Prifung der vom Finanzamt fur GebUhren
und Verkehrssteuern in Wien am 22. 7. 2005 zu EfNr ***** gusgestellten Unbedenklichkeitsbescheinigung, des
Bescheides des Magistrates der Stadt Wien, MA ***** des Staatsbiirgerschaftsnachweises des Zweitantragstellers, der
Erklarung Gber die Selbstberechnung der Grunderwerbssteuer vom 21. 6. 2005 und des Rangordnungsbeschlusses des
Bezirksgerichtes Hernals vom ***#*% Tz **%** oh folgender Anteile die Eintragung des Eigentumsrechtes flr P***#**
loana, ***** im Rang TZ ***** bewilligt:

*xxF* der EZ ***** Grundstlck Nr ****%* ynd ***** der EZ ***** Grundstick Nr ***** je Grundbuch 01401

Dornbach, Bezirksgericht Hernals.
Hievon werden verstandigt:

1. 1.Ziffer eins
Ing. Robert K*#*#*%*,

2. 2.Ziffer 2

Erich M***** mit Kaufvertrag vom 18. 4. 2005 im Original,
3. 3.Ziffer3

loana P***** mit Kaufvertrag vom 4. 5. 2005 im Original,
4. 4Ziffer4

Finanzamt fir den 17. Bezirk,
5. 5.Ziffer 5
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Magistrat der Stadt Wien, MA 69, Liegenschaftsmanagement, 1070 Wien, Lerchenfelderstral3e 4,
6. Dr. Manfred Schreiber, 6ffentlicher Notar, 1190 Wien, Doblinger Hauptstral3e 7, mit dem
ausgenutzten Rangordnungsbeschluss. Der Vollzug dieses Beschlusses obliegt dem Erstgericht.

Text
Begrindung:
Der Erstantragsteller ist grundbtcherlicher Eigentimer der im Spruch genannten Liegenschaftsanteile.

Am 18. 4. 2005 schlossen der Erstantragsteller als Verkaufer und der Zweitantragsteller als Kaufer Uber die in der
Kaufvertragsurkunde angefiihrten Liegenschaftsanteile einen Kaufvertrag, der einen Gesamtkaufpreis fur samtliche
Anteile von EUR 72.500 festsetzte und eine Aufsandungserklarung zugunsten des Kaufers sowie dessen Erklarung
enthielt, dsterreichischer Staatsburger zu sein. Der Vertrag enthielt die Geburtsdaten der Parteien und wurde von
Verkdufer und Kaufer jeweils eigenhandig unterfertigt; die Echtheit der Unterschriften wurde vom
Antragstellervertreter bestatigt. Mit Kaufvertrag vom 4. 5. 2005 verkaufte der Zweitantragsteller die vom
Erstantragsteller erworbenen Liegenschaftsanteile ebenfalls um einen Gesamtkaufpreis von EUR 72.500 an die
Drittantragstellerin, Adoptivtochter des Verkdufers und nach der Erklarung im Kaufvertrag rumanische
Staatsangehorige. Die Kaufvertragsurkunde enthalt eine Aufsandungserklarung zugunsten der Kauferin, die
Geburtsdaten beider Parteien und tragt deren eigenhandige Unterschriften, deren Echtheit vom Antragstellervertreter
bestatigt wurde. Laut Punkt I1:

.Berichtigung des Kaufpreises" hatte die Kauferin dem Verkaufer zum Ankauf der Liegenschaftsanteile ein Darlehen

von EUR 78.372,50 gewahrt, weshalb mit Annahme des Anbotes der Kaufpreis als verrechnet galt.

Am 27. Juli 2005 begehrten die Antragsteller unter Vorlage der im Spruch genannten Urkunden die Einverleibung des
Eigentumsrechtes der Drittantragstellerin an den gegenstandlichen Liegenschaftsanteilen. Das Erstgericht wies diesen
Antrag mangels Bestimmbarkeit des Kaufpreises fir die einzelnen Liegenschaftsanteile ab. Das Rekursgericht
bestatigte diese Entscheidung, sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes 20.000 EUR Ubersteige und
der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Es teilte die Auffassung des Erstgerichtes zur mangelnden
Bestimmbarkeit des Preises, weshalb kein gultiger Rechtsgrund nach 8 26 Abs 2 GBG vorliege. Der Kaufvertrag enthalte
keinen Hinweis, in welchem Verhdltnis der Kaufpreis auf die beiden Liegenschaftsanteile entfalle.Am 27. Juli 2005
begehrten die Antragsteller unter Vorlage der im Spruch genannten Urkunden die Einverleibung des Eigentumsrechtes
der Drittantragstellerin an den gegenstandlichen Liegenschaftsanteilen. Das Erstgericht wies diesen Antrag mangels
Bestimmbarkeit des Kaufpreises fir die einzelnen Liegenschaftsanteile ab. Das Rekursgericht bestatigte diese
Entscheidung, sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes 20.000 EUR Ubersteige und der ordentliche
Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Es teilte die Auffassung des Erstgerichtes zur mangelnden Bestimmbarkeit des
Preises, weshalb kein gultiger Rechtsgrund nach Paragraph 26, Absatz 2, GBG vorliege. Der Kaufvertrag enthalte
keinen Hinweis, in welchem Verhaltnis der Kaufpreis auf die beiden Liegenschaftsanteile entfalle.

Der Revisionsrekurs der Antragsteller bekampft diesen Beschluss mit dem Abanderungsantrag, die Einverleibung zu
bewilligen.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig und berechtigt, weil das Rekursgericht im konkreten Fall die Bestimmbarkeit des
Kaufpreises zu Unrecht verneint hat.

Gemal 8 94 Abs 1 GBG hat das Grundbuchsgericht das Ansuchen und dessen Beilagen einer genauen Prifung zu
unterziehen. Es darf eine grundbucherliche Eintragung unter anderem nur dann bewilligen, wenn das Begehren durch
den Inhalt der beigebrachten Urkunden begriindet erscheint (8 94 Abs 1 Z 3 GBG). Das Ansuchen kann somit nur dann
bewilligt werden, wenn der Urkundeninhalt ein derartiger ist, dass er nicht nur in formaler Beziehung unbedenklich
erscheint, sondern auch beziglich der materiell-rechtlichen Frage keine Zweifel aufkommen lasst (RIS-Justiz
RS0060878). Urkunden, die die Grundlage flir den Erwerb eines dinglichen Rechtes bilden sollen, missen einen
glltigen Rechtsgrund enthalten (8 26 Abs 2 GBG). Ahnlich fordert§ 433 ABGB in der zum Eigentumserwerb tauglichen
Urkunde die genaue Angabe unter anderem des Rechtsgrundes der Ubergabe.GemaR Paragraph 94, Absatz eins, GBG
hat das Grundbuchsgericht das Ansuchen und dessen Beilagen einer genauen Prifung zu unterziehen. Es darf eine
grundbuicherliche Eintragung unter anderem nur dann bewilligen, wenn das Begehren durch den Inhalt der
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beigebrachten Urkunden begriindet erscheint (Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 3, GBG). Das Ansuchen kann somit nur
dann bewilligt werden, wenn der Urkundeninhalt ein derartiger ist, dass er nicht nur in formaler Beziehung
unbedenklich erscheint, sondern auch beziglich der materiell-rechtlichen Frage keine Zweifel aufkommen lasst (RIS-
Justiz RS0060878). Urkunden, die die Grundlage flr den Erwerb eines dinglichen Rechtes bilden sollen, missen einen
gliltigen Rechtsgrund enthalten (Paragraph 26, Absatz 2, GBG). Ahnlich fordert Paragraph 433, ABGB in der zum
Eigentumserwerb tauglichen Urkunde die genaue Angabe unter anderem des Rechtsgrundes der Ubergabe.

Literatur und Judikatur stimmen darin Uberein, dass bei einem Kaufvertrag als Rechtsgrund der Kaufpreis nach8 1054
ABGB bestimmt oder zumindest bestimmbar sein muss (Bittner/Lehner, Kommentar GBG, Kap 1.2.1/S 4; Marent/Preis|,
Grundbuchsrecht3, 53; Hoyer in seiner Glosse zu 5 Ob 63/02d in NZ 2003/554; 5 Ob 51/90 = NZ 1991, 42 [Hofmeister]).
Dieses Bestimmtheitserfordernis nahm ein Teil der Judikatur zum Anlass, Kaufvertragsurkunden mit einer
Pauschalpreisvereinbarung die Verbicherungsfahigkeit abzusprechen, wenn der Kaufpreis nicht hinsichtlich der
Liegenschaftsanteile und/oder der jeweiligen Parteien aufgeschlisselt war (LG Wien NZLiteratur und Judikatur
stimmen darin Gberein, dass bei einem Kaufvertrag als Rechtsgrund der Kaufpreis nach Paragraph 1054, ABGB
bestimmt oder zumindest bestimmbar sein muss (Bittner/Lehner, Kommentar GBG, Kap 1.2.1/S 4; Marent/Preisl,
Grundbuchsrecht3, 53; Hoyer in seiner Glosse zu 5 Ob 63/02d in NZ 2003/554; 5 Ob 51/90 = NZ 1991, 42 [Hofmeister]).
Dieses Bestimmtheitserfordernis nahm ein Teil der Judikatur zum Anlass, Kaufvertragsurkunden mit einer
Pauschalpreisvereinbarung die Verbicherungsfahigkeit abzusprechen, wenn der Kaufpreis nicht hinsichtlich der
Liegenschaftsanteile und/oder der jeweiligen Parteien aufgeschlisselt war (LG Wien NZ

1960, 134; 5 Ob 63/02d = NZ 2003/554 [Hoyer]; 5 Ob 252/04a = NZ

2005/630 [abl Hoyer] = JBI 2005, 587 [abl Holzner]). Eine Einschrankung von diesem Grundsatz erachtete der Oberste
Gerichtshof beim Erwerb des nach dem WEG erforderlichen Mindestanteiles je zur Halfte von Ehegatten (5 Ob 51/90; 5
Ob 74/93) sowie bei einem Kaufvertrag zwischen zwei Halfteeigentimern einer Liegenschaft und einer Kauferin mit
einem Gesamtkaufpreis (5 Ob 224/04h = NZ 2005/620 [zust Hoyer]) als gerechtfertigt. Die zuletzt zitierte Entscheidung
zieht die ,Zweifelsregelung" der 88 839, 889 ABGB heran, wonach jeder Glaubiger nur den auf seinen Anteil
entfallenden Teil verlangen kdénne (so auch 5 Ob 82/05b im Falle einer Schenkung)2005/630 [abl Hoyer] = JBI 2005, 587
[abl Holzner]). Eine Einschrankung von diesem Grundsatz erachtete der Oberste Gerichtshof beim Erwerb des nach
dem WEG erforderlichen Mindestanteiles je zur Halfte von Ehegatten (5 Ob 51/90; 5 Ob 74/93) sowie bei einem
Kaufvertrag zwischen zwei Halfteeigentimern einer Liegenschaft und einer Kauferin mit einem Gesamtkaufpreis (5 Ob
224/04h = NZ 2005/620 [zust Hoyer]) als gerechtfertigt. Die zuletzt zitierte Entscheidung zieht die ,Zweifelsregelung"
der Paragraphen 839,, 889 ABGB heran, wonach jeder Glaubiger nur den auf seinen Anteil entfallenden Teil verlangen
kénne (so auch 5 Ob 82/05b im Falle einer Schenkung).

Diesen Entscheidungen ist zunachst gemeinsam, dass sie Falle mit Personenmehrheiten zu behandeln hatten;
insbesondere trifft das auf die immer wieder zitierte Entscheidung des Landesgerichtes Wien vom 1. 9. 1960, 43 R
358/60 in NZ 1960, 134 zu, wo mehrere Liegenschaftsanteile an mehrere Personen verkauft wurden. Hier sind
Kaufvertrage zu beurteilen, bei denen auf Verkaufer- und Kauferseite nur jeweils eine Person beteiligt ist, die zwei
Liegenschaftsanteile um einen Pauschalpreis verkauft bzw kauft.

Grundsatzlich ist vom zivilrechtlichen Ansatz her die Vereinbarung eines Pauschal-/Einheitspreises zuldssig und mit
dem Bestimmtheitsgebot vereinbar (Binder in Schwimann ABGB3 § 930 Rz 111, § 1054 Rz 50; vgl Bittner in der
Besprechung der Entscheidung 5 Ob 252/04a in NZ 2006, 16 f) Stehen sich bei einer Pauschalpreisvereinbarung nur
zwei Parteien gegenuber, so haben Bedenken, welcher Teil des Kaufpreises auf welche Partei entfallt, zu
entfallen.Grundsatzlich ist vom zivilrechtlichen Ansatz her die Vereinbarung eines Pauschal-/Einheitspreises zulassig
und mit dem Bestimmtheitsgebot vereinbar (Binder in Schwimann ABGB3 Paragraph 930, Rz 111, Paragraph 1054, Rz
50; vergleiche Bittner in der Besprechung der Entscheidung 5 Ob 252/04a in NZ 2006, 16 f) Stehen sich bei einer
Pauschalpreisvereinbarung nur zwei Parteien gegenlber, so haben Bedenken, welcher Teil des Kaufpreises auf welche
Partei entfallt, zu entfallen.

Allerdings stellt sich die Frage, ob mangels Zuordnung des Kaufpreise hinsichtlich eines oder einzelner der pauschal
verkauften Objekte ein Vertrag mit Gberwiegender Schenkungsabsicht in Betracht kommt, weshalb auf die Einhaltung
der fur diese Vertrage erforderlichen Formvorschriften Bedacht zu nehmen ware (5 Ob 67/92 = NZ 1993/275
[Hofmeister]; LG Ibk NZ 1985/38 [Hofmeister]; vgl 5 Ob 141/94 mit Hinweis auf Hofmeister in NZ 1985, 76 und NZ 1989,
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227 [Hofmeister]). Zum Problem der Bestimmbarkeit des Kaufpreises betonte Hofmeister (NZ 1985/38) unter Hinweis
auf die mégliche Umgehung von Formvorschriften die im Vergleich zum materiellen Recht strengeren Anforderungen,
die im Grundbuchsverfahren an einen Kaufvertrag zu stellen seien (idS erging auch die Entscheidung5 Ob
252/04a).Allerdings stellt sich die Frage, ob mangels Zuordnung des Kaufpreise hinsichtlich eines oder einzelner der
pauschal verkauften Objekte ein Vertrag mit Uberwiegender Schenkungsabsicht in Betracht kommt, weshalb auf die
Einhaltung der fur diese Vertrdge erforderlichen Formvorschriften Bedacht zu nehmen ware (5 Ob 67/92 = NZ
1993/275 [Hofmeister]; LG Ibk NZ 1985/38 [Hofmeister]; vergleiche 5 Ob 141/94 mit Hinweis auf Hofmeister in NZ
1985, 76 und NZ 1989, 227 [Hofmeister]). Zum Problem der Bestimmbarkeit des Kaufpreises betonte Hofmeister (NZ
1985/38) unter Hinweis auf die mogliche Umgehung von Formvorschriften die im Vergleich zum materiellen Recht
strengeren Anforderungen, die im Grundbuchsverfahren an einen Kaufvertrag zu stellen seien (idS erging auch die
Entscheidung 5 Ob 252/04a).

Seine Glosse zu5 Ob 67/92 = NZ 1993/275 verwies auf den Zweck der Vorschrift des§8 26 Abs 2 GBG, namlich dem
Grundbuchsgericht zu ermoglichen, die Entgeltlichkeit bzw. Unentgeltlichkeit des Geschéaftes beurteilen zu
kdnnen.Seine Glosse zu5 Ob 67/92 = NZ 1993/275 verwies auf den Zweck der Vorschrift des Paragraph 26, Absatz 2,
GBG, namlich dem Grundbuchsgericht zu ermdglichen, die Entgeltlichkeit bzw. Unentgeltlichkeit des Geschaftes
beurteilen zu kénnen.

Hoyer vertrat in der Besprechung der Entscheidung5 Ob 63/02d = AGS/NZ 2003/554 zunachst insoweit eine strenge
Auffassung zum Bestimmtheitsgebot, als er ebenfalls eine Aufschllsselung des Kaufpreises bei Verkauf einer
Liegenschaft durch mehrere Verkaufer oder mehrerer Liegenschaftsanteile durch einen oder mehrere Verkdufer an
einen oder mehrere Kaufer forderte, begrifte allerdings in NZ 2005/620 die Entscheidung5 Ob 224/04h ,zur
Zweifelsregelung" der 88 839, 889 ABGB als Loslésung von Ubertriebenem Formalismus. Der genannte Autor lehnte
auch in FS Kralik, 227 die Forderung, im Grundbuchsverfahren unter Ricksicht auf die Formpflicht die Méglichkeit der
Uberprifung auf Vorliegen eines Kaufes oder eines gemischten Geschiftes mit (iberwiegendem Schenkungsanteil zu
erméglichen, eindeutig ab, indem er die Mdglichkeit der Uberpriifung des gemeinen Wertes durch den
Grundbuchsrichter verneint und auf die klagsweise Durchsetzung eines nur muindlich geschlossenen Kaufvertrages
hinweist.Hoyer vertrat in der Besprechung der Entscheidung5 Ob 63/02d = AGS/NZ 2003/554 zundachst insoweit eine
strenge Auffassung zum Bestimmtheitsgebot, als er ebenfalls eine Aufschllisselung des Kaufpreises bei Verkauf einer
Liegenschaft durch mehrere Verkaufer oder mehrerer Liegenschaftsanteile durch einen oder mehrere Verkaufer an
einen oder mehrere Kaufer forderte, begrifte allerdings in NZ 2005/620 die Entscheidung5 Ob 224/04h ,zur
Zweifelsregelung" der Paragraphen 839, 889 ABGB als Loslésung von Ubertriebenem Formalismus. Der genannte
Autor lehnte auch in FS Kralik, 227 die Forderung, im Grundbuchsverfahren unter Ricksicht auf die Formpflicht die
Méglichkeit der Uberprifung auf Vorliegen eines Kaufes oder eines gemischten Geschéftes mit iberwiegendem
Schenkungsanteil zu erméglichen, eindeutig ab, indem er die Moglichkeit der Uberpriifung des gemeinen Wertes
durch den Grundbuchsrichter verneint und auf die klagsweise Durchsetzung eines nur muindlich geschlossenen
Kaufvertrages hinweist.

Die nochmalige Uberpriifung der Rechtslage fiihrt zu folgendem Ergebnis:

Das Grundbuchsverfahren ist ein reines Urkundenverfahren. Bei einem als solchen bezeichneten Kaufvertrag, der die
Erklarung der Parteien enthalt, mehrere Anteile um einen bestimmten Gesamtkaufpreis kaufen/verkaufen zu wollen,
kann mangels irgendeinem Anhaltspunkt in der Urkunde selbst nicht auf einen Schenkungswillen geschlossen werden,
weil dem Grundbuchsrichter eine erganzende oder gar vom Wortsinn der Grundbuchsurkunde abweichende
Auslegung rechtsgeschaftlicher Erklarungen nicht zukommt. Die Berucksichtigung von Tatsachen, die sich durch eine
bestimmte Auslegung auBerhalb des Urkundeninhaltes liegender Umstande ergeben, etwa die Feststellung eines
allenfalls zu erschliefenden Willens der Vertragsteile, ist deshalb im Grundbuchsverfahren ausgeschlossen (vgl RIS-
Justiz RS0060878 [T22 und T23]; vgl Hinteregger in Schwimann ABGB3 § 433 Rz 4)Das Grundbuchsverfahren ist ein
reines Urkundenverfahren. Bei einem als solchen bezeichneten Kaufvertrag, der die Erklarung der Parteien enthalt,
mehrere Anteile um einen bestimmten Gesamtkaufpreis kaufen/verkaufen zu wollen, kann mangels irgendeinem
Anhaltspunkt in der Urkunde selbst nicht auf einen Schenkungswillen geschlossen werden, weil dem
Grundbuchsrichter eine erganzende oder gar vom Wortsinn der Grundbuchsurkunde abweichende Auslegung
rechtsgeschaftlicher Erklarungen nicht zukommt. Die Bertcksichtigung von Tatsachen, die sich durch eine bestimmte


https://www.jusline.at/entscheidung/287637
https://www.jusline.at/entscheidung/336070
https://www.jusline.at/entscheidung/327487
https://www.jusline.at/entscheidung/287637
https://www.jusline.at/entscheidung/336070
https://www.jusline.at/gesetz/gbg/paragraf/26
https://www.jusline.at/entscheidung/336070
https://www.jusline.at/entscheidung/299169
https://www.jusline.at/entscheidung/288898
https://www.jusline.at/entscheidung/299169
https://www.jusline.at/entscheidung/288898
https://www.jusline.at/entscheidung/449025

Auslegung auBerhalb des Urkundeninhaltes liegender Umstéande ergeben, etwa die Feststellung eines allenfalls zu
erschlielenden Willens der Vertragsteile, ist deshalb im Grundbuchsverfahren ausgeschlossen vergleiche RIS-Justiz
RS0060878 [T22 und T23]; vergleiche Hinteregger in Schwimann ABGB3 Paragraph 433, Rz 4).

Eine mangelnde Bestimmtheit des Kaufpreises steht aus diesen Erwagungen der hier beantragten Eintragung nicht
entgegen. Andere Hindernisse, welche der beantragten Sprungeintragung, bei der jeder Zwischenerwerber die
Voraussetzungen flr eine Verbucherung erfillen muss (5 Ob 224/04h mwN) entgegenstehen, sind nicht ersichtlich.

Anmerkung

E79828 50b5.06f
Schlagworte

Kennung XPUBL - XBEITR Diese Entscheidung wurde veréffentlicht in Bittner, NZ 2006,138 = Zak 2006/296 S 175 - Zak
2006,175= RZ 2006,154 EU187 - RZ 2006 EU187 = NZ 2006,250 (Hoyer, NZ 2006,254) = immolex 2006,254/114 -
immolex 2006/114 = SZ 2006/3 XPUBLEND
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