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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofes Hon. Prof. Dr. Langer als
Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Grundbuchssache der Antragsteller 1.)
Jochen G***** 2 |ore G*****, 3)) Jirgen G***** alle vertreten durch Eckert L6b & Partner Rechtsanwalte GmbH
in Wien, wegen Eintragungen in der EZ ***** Grundbuch ***** infolge des Revisionsrekurses der
Wohnungseigentimergemeinschaft der Liegenschaft ***** vertreten durch Georg Wiesbauer, Hausverwalter,
Burggasse 33, 1070 Wien, dieser vertreten durch Dr. Friedrich Petri, Rechtsanwalt in Wien, gegen den Beschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. November 2003, AZ 47 R 790/03d, womit der
Beschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 6. August 2003, TZ 7284/03, bestatigt wurde, nachstehenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Beschlisse der Vorinstanzen werden dahingehend abgeandert, dass das Begehren der Antragsteller, die in der EZ
*hxEk* GB ***** uynter C-LNr 146, 164, 168, 177, 179, 191 und 193 (hinsichtlich Anteil B-LNr 28) eingetragenen
Anmerkungen gemal § 49 Abs 2 GBG zu I6schen,Die Beschlisse der Vorinstanzen werden dahingehend abgeandert,
dass das Begehren der Antragsteller, die in der EZ ***** GB ***** ynter C-LNr 146, 164, 168, 177, 179, 191 und 193
(hinsichtlich Anteil B-LNr 28) eingetragenen Anmerkungen gemaR Paragraph 49, Absatz 2, GBG zu |6schen,

abgewiesen wird.

Hievon sind zu verstandigen:

1.)Lore G*****

2.)Jochen G*#****

3.)Jurgen G*****

4.) Eckert Lob & Partner Rechtsanwalte GmbH, 1060 Wien, Mariahilfer StraBe 1b,
5.) Finanzamt fir den 5. Bezirk,

6) A***** AG' *kkkk

7.) Dr. Friedrich Petri, Rechtsanwalt, 1030 Wien, Marxergasse 64,
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8.) Bezirksgericht Innere Stadt Wien zu den Verfahren 28 C 340/02b, 35 C 1881/02g, 50 E 184/02i, 34 C 1770/02a,
50 E 7/03m, 37 C 720/03p.

Die durch diesen Beschluss erforderlichen Grundbuchseintragungen und die Verstandigung der Beteiligten obliegen
dem Erstgericht.

Text
Begrindung:

Jochen G***** geporen am 18. 1. 1977, war im Grundbuch ***** Margareten unter B-LNr 28 zu 82/1100 Anteilen als
Eigentimer der Liegenschaft EZ ***** einverleibt. In der Folge wurde auf Grund des Kaufvertrages vom 7. 7. 1998
wurde zu B-LNr 28l das Eigentumsrecht fur Jurgen G***** geboren am 18. 9. 1970 und zu B-LNr 25q auf Grund des
Kaufvertrages vom 7. 6. 2000 das Eigentumsrecht fur Lore G***** geboren am 6. 9. 1951 gegen den vorgemerkten

Eigentimer vorgemerkt.

Weiters sind zu C-LNr 146a (TZ 2518/2002), 164a (TZ 8753/2003), 177a (TZ11739/2002), 191a (TZ 3406/2003),
Klagen gemalR § 13c WEG 1975 bzw & 27 WEG 2002 gegen den einverleibten Eigentimer zu Gunsten der
Wohnungseigentiimergemeinschaft des Hauses angemerkt.Weiters sind zu C-LNr 146a (TZ 2518/2002), 164a
(TZ 8753/2003), 177a (TZ11739/2002), 191a (TZ 3406/2003), Klagen gemal? Paragraph 13 ¢, WEG 1975 bzw Paragraph
27, WEG 2002 gegen den einverleibten Eigentiimer zu Gunsten der Wohnungseigentiimergemeinschaft des Hauses

angemerkt.

Nach Erwirkung rechtskraftiger und vollstreckbarer Leistungsbefehle betrieb die Wohnungseigentimergemeinschaft
ihre Forderungen in der Folge exekutiv, sodass ob der dem Jochen G***** gehdrenden 82/1100 Anteilen (B-LNr 28) der
streitgegenstandlichen Liegenschaft die Einleitung diverser Zwangsversteigerungsverfahren angemerkt wurde und
zwar zu C-LNr 146b (TZ 7060/2002), 146c (TZ 9537/2002), 164c (TZ 191/2003), 168a (TZ 9537/2002), 179a (TZ 191/2003)
und 193a (TZ 4362/2003).

Mit Beschluss vom 6. 8. 2003, TZ 728403 bewilligte das Erstgericht die Anmerkung der Rechtfertigung des zu B-LNr 28
lit | vorgemerkten Eigentumsrechts flr Jurgen G***** geboren 18. 9. 1970 und zu B-LNr 28 lit q die Anmerkung der
Rechtfertigung des vorgemerkten Eigentumsrechts fur Lore G***** geporen am 6. 9. 1951.Mit Beschluss vom
6. 8. 2003, TZ 728403 bewilligte das Erstgericht die Anmerkung der Rechtfertigung des zu B-LNr 28 Litera |,
vorgemerkten Eigentumsrechts flr Jurgen G***** geboren 18. 9. 1970 und zu B-LNr 28 Litera g, die Anmerkung der
Rechtfertigung des vorgemerkten Eigentumsrechts fur Lore G***** geboren am 6. 9. 1951.

GemaR § 49 Abs 2 GBG wurde antragsgemald die Loschung der Eintragungen C-LNr 146, 164, 168, 177, 179, 191 und
193 infolge Rechtfertigung der Vormerkungen B-LNr 28 lit | (TZ 7234/1998) und B-LNr 28 lit q (TZ 6045/2001)
bewilligt.Gemal? Paragraph 49, Absatz 2, GBG wurde antragsgemal’ die Léschung der Eintragungen C-LNr 146, 164,
168, 177, 179, 191 und 193 infolge Rechtfertigung der Vormerkungen B-LNr 28 Litera |, (TZ 7234/1998) und B-
LNr 28 Litera q, (TZ 6045/2001) bewilligt.

Einem nur gegen die Loéschung gemall 8 49 Abs 2 GBG der genannten Eintragungen von der
Wohnungseigentimergemeinschaft der Liegenschaft erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht
Folge.Einem nur gegen die Loschung gemal3 Paragraph 49, Absatz 2, GBG der genannten Eintragungen von der
Wohnungseigentimergemeinschaft der Liegenschaft erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht Folge.

Unter Orientierung an der zu5 Ob 13/01z dargelegten Rechtsansicht des Obersten Gerichtshofes vertrat das
Rekursgericht die Ansicht, dass die Vormerkung nach den 88 35 ff GBG durch die Rechtfertigung ein davor bedingtes
Eigentum ex nunc bewirke und insoweit auch Wirkung auf das gesetzliche Vorzugspfandrecht nach § 13¢c WEG 1975
bzw § 27 WEG 2002 entfalte. Alle seit dem Einlangen des Vormerkungsgesuches gegen den einverleibten Eigentimer
erwirkten bucherlichen Eintragungen wie eine Klagsanmerkung nach 8 13c Abs 3 WEG seien von Amts wegen zu
I6schen. Die gegenliber der Ranganmerkung (8 53 ff GBG) andere juristische Qualitat der Vormerkung, namlich ihr
Verflgungscharakter, erklare das unterschiedliche Ergebnis. Von dieser Rechtsprechung abzugehen bestehe kein
Anlass. Zum einen gebiete der Wortlaut des § 49 Abs 2 GBG, dass bei Eintragung der Rechtfertigung vorgemerkten
Eigentums zugleich alle Eintragungen von Amts wegen zu |l6schen seien, die gegen den einverleibten Eigentimer nach
dem Einlangen des Vormerkungsgesuches erwirkt wurden. Im vorliegenden Fall handle es sich bei den begehrten
Loschungen der Eintragungen im C-Blatt ausschlielich um Eintragungen gegen den einverleibten Eigentimer.
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Dagegen konnten die von der Wohnungseigentimergemeinschaft herangezogenen Argumente nicht Gberzeugen. Die
unterschiedliche Behandlung von Zwischeneintragungen bei Rechtfertigung einer Vormerkung (8 49 Abs 2 GBG) im
Vergleich zu jenen bei Ausnltzung einer Rangordnung (8 57 Abs 2 GBG) werde nach mittlerweile herrschender Ansicht
durch die unterschiedliche Wirkung der Vormerkung im Vergleich zur Ranganmerkung gerechtfertigt.
Erstere bewirke namlich ein durch die Rechtfertigung bedingtes Eigentumsrecht, wobei die Rechtfertigung der
Vormerkung ex tunc wirke (vgl etwa SZ 28/170; NZ 1996, 91). Nach 8 57 GBG seien die zwischen der Anmerkung er
Rangordnung und der Eigentumseinverleibung erfolgten Eintragungen nur dann zu l6schen, wenn sie eine neue
Verflgung oder Belastung enthielten, nicht aber dann, wenn sie sich auf ein Recht bezdgen, dass der Anmerkung im
Rang vorgehe (RIS-Justiz RS1951033). Es bestehe aber keine Moglichkeit der Léschung einer nach § 13c Abs 4 WEG
erfolgten Klagsanmerkung gemdR& 57 Abs 1 GBG, weil diese Bestimmung nur der Umsetzung des
Rangprinzipes diene, das beim gesetzlichen Vorzugspfandrecht des § 13c Abs 3 WEG nicht greife (vgl 5 Ob 236/00t).
DemgemdlR komme aber der Vormerkung eines Eigentumsrechts nicht bloR rangsichernder Charakter, sondern
Verflgungscharakter zu, womit die unterschiedliche Behandlung erklart werde. Daran dandere sich auch
dadurch nichts, dass das Vorzugspfandrecht nach &8 13c Abs 4 WEG 1975 bzw § 27 WEG 2002 nicht erst mit der
Klagsanmerkung entstehe, sondern bloR ausnitzbar gemacht werde, das Vorzugsrecht also bedingt durch die
gesetzeskonforme Geltendmachung schon vorher bestanden habe (Wirth/Zingher Wohnrecht 99 Anm 3 zu § 13c
WEG). Auch in der Lehre werde diese Auffassung geteilt. Call (Anmerkungen zum gesetzlichen Vorzugspfandrecht
gemal § 13c Abs 3 bis 5 WEG, WoBI 1999, 358) habe diese Ansicht vertreten, der sich dann in der Folge der Oberste
Gerichtshof in 5 Ob 13/01z angeschlossen habe.Unter Orientierung an der zu5 Ob 13/01z dargelegten Rechtsansicht
des Obersten Gerichtshofes vertrat das Rekursgericht die Ansicht, dass die Vormerkung nach den Paragraphen 35, ff
GBG durch die Rechtfertigung ein davor bedingtes Eigentum ex nunc bewirke und insoweit auch Wirkung auf das
gesetzliche Vorzugspfandrecht nach Paragraph 13 ¢, WEG 1975 bzw Paragraph 27, WEG 2002 entfalte. Alle seit
dem Einlangen des Vormerkungsgesuches gegen den einverleibten Eigentimer erwirkten blcherlichen Eintragungen
wie eine Klagsanmerkung nach Paragraph 13 ¢, Absatz 3, WEG seien von Amts wegen zu l6schen. Die gegenliber
der Ranganmerkung (Paragraph 53, ff GBG) andere juristische Qualitdt der Vormerkung, namlich ihr
Verflgungscharakter, erklare das unterschiedliche Ergebnis. Von dieser Rechtsprechung abzugehen bestehe kein
Anlass. Zum einen gebiete der Wortlaut des Paragraph 49, Absatz 2, GBG, dass bei Eintragung der Rechtfertigung
vorgemerkten Eigentums zugleich alle Eintragungen von Amts wegen zu |l6schen seien, die gegen den einverleibten
Eigentimer nach dem Einlangen des Vormerkungsgesuches erwirkt wurden. Im vorliegenden Fall handle es sich bei
den begehrten Loschungen der Eintragungen im C-Blatt ausschlief3lich um Eintragungen gegen den einverleibten
Eigentimer. Dagegen konnten die von der Wohnungseigentimergemeinschaft herangezogenen Argumente nicht
Uberzeugen. Die unterschiedliche Behandlung von Zwischeneintragungen bei Rechtfertigung einer
Vormerkung (Paragraph 49, Absatz 2, GBG) im Vergleich zu jenen bei Ausnitzung einer Rangordnung (Paragraph
57, Absatz 2, GBG) werde nach mittlerweile herrschender Ansicht durch die unterschiedliche Wirkung der Vormerkung
im Vergleich zur Ranganmerkung gerechtfertigt. Erstere bewirke namlich ein durch die Rechtfertigung bedingtes
Eigentumsrecht, wobei die Rechtfertigung der Vormerkung ex tunc wirke vergleiche etwa SZ 28/170; NZ 1996, 91).
Nach Paragraph 57, GBG seien die zwischen der Anmerkung er Rangordnung und der Eigentumseinverleibung
erfolgten Eintragungen nur dann zu l6schen, wenn sie eine neue Verfligung oder Belastung enthielten, nicht aber
dann, wenn sie sich auf ein Recht bezdgen, dass der Anmerkung im Rang vorgehe (RIS-Justiz RS1951033). Es bestehe
aber keine Moglichkeit der Ldschung einer nach Paragraph 13 ¢, Absatz 4, WEG erfolgten Klagsanmerkung
gemal Paragraph 57, Absatz eins, GBG, weil diese Bestimmung nur der Umsetzung des Rangprinzipes diene, das beim
gesetzlichen Vorzugspfandrecht des Paragraph 13 c, Absatz 3, WEG nicht greife vergleiche 5 Ob 236/00t). Demgemal
komme aber der Vormerkung eines Eigentumsrechts nicht bloR rangsichernder Charakter, sondern
Verflgungscharakter zu, womit die unterschiedliche Behandlung erklart werde. Daran dandere sich auch
dadurch nichts, dass das Vorzugspfandrecht nach Paragraph 13 c, Absatz 4, WEG 1975 bzw Paragraph 27, WEG 2002
nicht erst mit der Klagsanmerkung entstehe, sondern bloR ausnutzbar gemacht werde, das Vorzugsrecht also bedingt
durch  die gesetzeskonforme  Geltendmachung schon vorher bestanden habe  (Wirth/Zingher
Wohnrecht 99 Anmerkung 3 zu Paragraph 13 ¢, WEG). Auch in der Lehre werde diese Auffassung geteilt. Call
(Anmerkungen zum gesetzlichen Vorzugspfandrecht gemaR Paragraph 13 c, Absatz 3 bis 5 WEG, WoBI 1999, 358) habe
diese Ansicht vertreten, der sich dann in der Folge der Oberste Gerichtshof in 5 Ob 13/01z angeschlossen habe.

Die Entscheidung des Rekursgerichtes enthdlt den Ausspruch, dass der ordentliche Revisionsrekurs zulassig sei. Zur
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Frage der Loschung von Vorzugspfandrechten gemaR § 13c Abs 4 WEG 1975 bzw § 27 WEG 2002 nach 8 49 Abs 2 GBG
liege namlich bisher nur eine hochstgerichtliche Entscheidung vor. Daruber hinaus fehle héchstgerichtliche
Rechtsprechung zur Frage, ob das Grundbuchs- oder das Exekutionsgericht im Falle der Rechtfertigung einer
Eigentumsvormerkung zur Loéschung der exekutionsrechtlichen Eintragungen wie hier der Anmerkung der Einleitung
des Versteigerungsverfahrens zustandig sei.Die Entscheidung des Rekursgerichtes enthalt den Ausspruch, dass der
ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei. Zur Frage der Loschung von Vorzugspfandrechten gemald Paragraph 13 c,
Absatz 4, WEG 1975 bzw Paragraph 27, WEG 2002 nach Paragraph 49, Absatz 2, GBG liege namlich bisher nur eine
hochstgerichtliche Entscheidung vor. Darlber hinaus fehle hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage, ob das
Grundbuchs- oder das Exekutionsgericht im Falle der Rechtfertigung einer Eigentumsvormerkung zur Léschung der
exekutionsrechtlichen Eintragungen wie hier der Anmerkung der Einleitung des Versteigerungsverfahrens zustandig

sei.

Gegen diesen Beschluss richtet sich der Revisionsrekurs der Wohnungseigentimergemeinschaft der Liegenschaft
FRxER jn F*EF* mit dem Antrag auf Abdnderung im Sinn einer Abweisung des Begehrens um Ldschung der
bezeichneten Anmerkungen. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Revisionsrekurs ist aus den vom Rekursgericht bezeichneten Griinden zulassig. Er erweist sich auch als berechtigt.

Die Revisionsrekurswerberin halt die Rechtsansicht der Vorinstanzen fir unzutreffend, wonach die Rechtfertigung
einer Eigentumsvormerkung gemald § 49 Abs 2 GBG zur Loschung all jener nach § 27 Abs 2 WEG 2002 gegen den
friheren Eigentimer erwirkten Klagsanmerkungen zu fuhren habe, die sich gegenliber der Vormerkung in
einem schlechteren Rang befinden. Sie begriindet diese Meinung im Wesentlichen damit, dass nach der einschlagigen
Judikatur ihr Vorzugspfandrecht immer schon bestanden habe, insbesondere vor Vormerkung bzw Rechtfertigung des
neuen Eigentimers, dass dieses Vorrang vor allen anderen bucherlichen Belastungen bzw Rechtsanderungen habe
und den Eintragungsgrundsatz llUckenlos durchbreche. Folgerichtig durfe die das Vorzugspfandrecht fir
Forderungen gegen den friheren Eigentimer aktualisierende Klagsanmerkung nicht gel6scht werden, wenn der neue
Eigentimer eine Rechtfertigung seiner zeitlich alteren Eigentumsvormerkung erwirke. Wie bei der Anmerkung der
Rangordnung gelte hier der Grundsatz, dass nur neu entstandene bulcherliche Rechte zu léschen seien. Zur
Vermeidung einer Rechtsschutzliicke musste sonst neben dem einverleibten Eigentimer immer auch der vorgemerkte
Eigentimer wegen riickstandiger Beitrage zu den Liegenschaftsaufwendungen geklagt und fur eine entsprechende
Klagsanmerkung gegen beide gesorgt werden. Das kdnne nicht in der Absicht des Gesetzgebers gelegen sein.Die
Revisionsrekurswerberin halt die Rechtsansicht der Vorinstanzen fur unzutreffend, wonach die Rechtfertigung einer
Eigentumsvormerkung gemald Paragraph 49, Absatz 2, GBG zur Loéschung all jener nach Paragraph 27, Absatz
2, WEG 2002 gegen den friheren Eigentimer erwirkten Klagsanmerkungen zu fihren habe, die sich gegenlber der
Vormerkung in einem schlechteren Rang befinden. Sie begriindet diese Meinung im Wesentlichen damit, dass nach der
einschlagigen Judikatur ihr Vorzugspfandrecht immer schon bestanden habe, insbesondere vor Vormerkung
bzw Rechtfertigung des neuen Eigentimers, dass dieses Vorrang vor allen anderen bucherlichen Belastungen bzw
Rechtsanderungen habe und den Eintragungsgrundsatz llUckenlos durchbreche. Folgerichtig dirfe die das
Vorzugspfandrecht flir Forderungen gegen den friheren Eigentimer aktualisierende Klagsanmerkung nicht geldscht
werden, wenn der neue Eigentiimer eine Rechtfertigung seiner zeitlich dlteren Eigentumsvormerkung erwirke. Wie bei
der Anmerkung der Rangordnung gelte hier der Grundsatz, dass nur neu entstandene blcherliche Rechte zu I6schen
seien. Zur Vermeidung einer Rechtsschutzllicke musste sonst neben dem einverleibten Eigentimer immer auch der
vorgemerkte Eigentimer wegen ruckstandiger Beitrdge zu den Liegenschaftsaufwendungen geklagt und fir eine
entsprechende Klagsanmerkung gegen beide gesorgt werden. Das kdnne nicht in der Absicht des Gesetzgebers
gelegen sein.

Rechtliche Beurteilung
Dazu hat der erkennende Senat erwogen:

Richtig ist, dass der Oberste Gerichtshof in der zu5 Ob 13/01z ergangenen Entscheidung vom 30. 1. 2001 den
Standpunkt vertreten hat, die auf den Zeitpunkt der Vormerkung eines Eigentumserwerbs zurickwirkende
Rechtfertigung dieser Eintragung habe gemall § 49 Abs 2 GBG zur Ldschung jener Klagsanmerkungen nach § 13c
Abs 4 WEG 1975 (jetzt § 27 Abs 2 WEG 2002) zu fuhren, die nach der Vormerkung (dem Zeitpunkt des Einlangens des
diesbeziiglichen Gesuches beim Grundbuchsgericht) gegen den friheren (noch einverleibten) Eigentimer
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erwirkt wurden. Er folgte damit der Lehrmeinung von Call, der den Unterschied zur fehlenden Léschungsmaglichkeit
far die einer Rangordnungsanmerkung nachfolgenden Klagsanmerkungen nach § 57 Abs 1 GBG (5 Ob 236/00t =
WoBI 2001/86 [Call] = NZ 2001/509 [Hoyer]) mit dem Verfigungscharakter der Vormerkung gerechtfertigt hatte
(vgl auch Call, Anmerkungen zum gesetzlichen Vorzugspfandrecht gemaR § 13c Abs 3 bis 5 WEG in WoBI 1999, 361;
ders in Anm zu5 Ob 13/01z in WoBI 2001/88).Richtig ist, dass der Oberste Gerichtshof in der zu5 Ob 13/01z
ergangenen Entscheidung vom 30. 1. 2001 den Standpunkt vertreten hat, die auf den Zeitpunkt der Vormerkung eines
Eigentumserwerbs zurlckwirkende Rechtfertigung dieser Eintragung habe gemaR Paragraph 49, Absatz 2, GBG zur
Loschung jener Klagsanmerkungen nach Paragraph 13 ¢, Absatz 4, WEG 1975 (jetzt Paragraph 27, Absatz 2,
WEG 2002) zu fuhren, die nach der Vormerkung (dem Zeitpunkt des Einlangens des diesbeziiglichen Gesuches beim
Grundbuchsgericht) gegen den friheren (noch einverleibten) Eigentimer erwirkt wurden. Er folgte damit der
Lehrmeinung von Call, der den Unterschied zur fehlenden Loschungsmoglichkeit fir die einer
Rangordnungsanmerkung nachfolgenden Klagsanmerkungen nach Paragraph 57, Absatz eins, GBG (5 Ob 236/00t =
WoBI 2001/86 [Call] = NZ 2001/509 [Hoyer]) mit dem Verflgungscharakter der Vormerkung gerechtfertigt hatte
vergleiche auch Call, Anmerkungen zum gesetzlichen Vorzugspfandrecht gemaR Paragraph 13 ¢, Absatz 3 bis 5 WEG in
WoBI 1999, 361; ders in Anmerkung zu 5 Ob 13/01z in WoBI 2001/88).

Diese Rechtsansicht kann jedoch nach nochmaliger Uberpriifung anhand der Probleme des vorliegenden Falls nicht
aufrechterhalten werden. Durch den langen zeitlichen Abstand zwischen der Vormerkung und der Rechtfertigung der
Eigentumsubertragung hatte sich bei Aufrechterhaltung der bisherigen Judikatur eine Rechtsschutzliicke aufgetan, was
nicht dem Sinn der gesetzlichen Regelung entsprechen kann.

Die gesetzlichen Bestimmungen Uber das Vorzugspfandrecht der Eigentiimergemeinschaft (jetzt § 27 WEG 2002)
bezwecken vor allem die Sicherung der von den einzelnen Mit- und Wohnungseigentimern geschuldeten Beitrage zu
den Liegenschaftsaufwendungen. Diese Forderungen sollen - wenn sich exekutive Schritte gegen den
Beitragsschuldner als notwendig erweisen - zumindest teilweise durch den Wert (Erlds) des
Wohnungseigentumsobjekts gedeckt seien. Als Schuldner der Beitrage nennt § 32 Abs 1 WEG 2002 grundsatzlich die
Wohnungseigentiimer (zu hier nicht relevanten gleichgestellten Personen vgl E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht, Rz 4 f zu § 32 WEG 2002). Darunter sind die im Grundbuch einverleibten Personen
gemeint (vgl derselbe aaO Rz 27 zu § 32 WEG 2002). Die Beitragspflicht eines vorgemerkten Eigentimers steht unter
der aufschiebenden Bedingung der Rechtfertigung seines Eigentumsrechts (vgl ders aaO Rz 28 zu § 32 WEG 2002). Vor
der Rechtfertigung einer vorgemerkten Eigentumsubertragung dient demnach das Vorzugspfandrecht und die dieses
Pfandrecht aktualisierende Klagsanmerkung nach § 27 Abs 2 WEG 2002 primdr dazu, Beitragsforderungen gegen den
(noch) einverleibten Eigentimer zu sichern. Die Loschung der Klagsanmerkung aus Anlass der auf den Zeitpunkt der
Uberreichung des Eintragungsgesuches zur riickwirkenden Rechtfertigung des vorgemerkten Eigentumsiibergangs
hatte bei einem mehr als sechs Monate dauernden Schwebezustand zur Folge, dass eine Liicke in der Sachhaftung
entstinde, weil das Vorzugspfandrecht nur fir Forderungen ausgenltzt werden kann, die innerhalb von sechs
Monaten eingeklagt werden. Damit ware der den Wohnungseigentimern vom Gesetzgeber zugedachte Schutz
unterlaufen.Die gesetzlichen Bestimmungen Uber das Vorzugspfandrecht der Eigentimergemeinschaft
(jetzt Paragraph 27, WEG 2002) bezwecken vor allem die Sicherung der von den einzelnen Mit- und
Wohnungseigentimern geschuldeten Beitrage zu den Liegenschaftsaufwendungen. Diese Forderungen sollen - wenn
sich exekutive Schritte gegen den Beitragsschuldner als notwendig erweisen - zumindest teilweise durch den
Wert (Erlos) des Wohnungseigentumsobjekts gedeckt seien. Als Schuldner der Beitrage nennt Paragraph 32, Absatz
eins, WEG 2002 grundsatzlich die Wohnungseigentimer (zu hier nicht relevanten gleichgestellten Personen
vergleiche E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, Rz 4 f zu Paragraph 32, WEG 2002).
Darunter sind die im Grundbuch einverleibten Personen gemeint vergleiche derselbe aaO Rz 27 zu Paragraph
32, WEG 2002). Die Beitragspflicht eines vorgemerkten Eigentimers steht unter der aufschiebenden Bedingung der
Rechtfertigung seines Eigentumsrechts vergleiche ders aaO Rz 28 zu Paragraph 32, WEG 2002). Vor der Rechtfertigung
einer vorgemerkten Eigentumsubertragung dient demnach das Vorzugspfandrecht und die dieses Pfandrecht
aktualisierende Klagsanmerkung nach Paragraph 27, Absatz 2, WEG 2002 primar dazu, Beitragsforderungen gegen den
(noch) einverleibten Eigentimer zu sichern. Die Loschung der Klagsanmerkung aus Anlass der auf den Zeitpunkt der
Uberreichung des Eintragungsgesuches zur riickwirkenden Rechtfertigung des vorgemerkten Eigentumsiibergangs
hatte bei einem mehr als sechs Monate dauernden Schwebezustand zur Folge, dass eine Licke in der Sachhaftung
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entstinde, weil das Vorzugspfandrecht nur fur Forderungen ausgenltzt werden kann, die innerhalb von sechs
Monaten eingeklagt werden. Damit ware der den Wohnungseigentimern vom Gesetzgeber zugedachte Schutz
unterlaufen.

Tatsachlich ist das in 8 27 WEG 2002 (zuvor 8§ 13c Abs 3 und 4 WEG 1975) normierte gesetzliche Vorzugspfandrecht so
konstruiert, dass eine solche Rechtsschutzlicke vermieden wird. Es entsteht schon bei Grundung der
Eigentimergemeinschaft, hangt nicht von der Eintragung im Grundbuch ab und kann schon seinem Wesen nach nicht
"nachrangig" sein (vgl WoBI 2000/129; 5 Ob 236/00t; WoBI 2001/86 [Call]; EvBl 2001/102 u.a.). Fur die Ausnitzung des
Pfandrechts ist zwar die grundbiicherliche Anmerkung der Klage erforderlich, doch wirkt sich dies nicht auf die
Existenz des Pfandrechts aus und weist ihm auch keinen Befriedigungsrang zu (5 Ob 61/00g
u.a.).Tatsachlich ist das in Paragraph 27, WEG 2002 (zuvor Paragraph 13 ¢, Absatz 3, und 4 WEG 1975) normierte
gesetzliche Vorzugspfandrecht so konstruiert, dass eine solche Rechtsschutzliicke vermieden wird. Es entsteht schon
bei Griindung der Eigentimergemeinschaft, hangt nicht von der Eintragung im Grundbuch ab und kann schon seinem
Wesen nach nicht "nachrangig" sein vergleiche WoBI 2000/129; 5 Ob 236/00t; WoBI 2001/86 [Call]; EvBI 2001/102 u.a.).
Fur die Ausnitzung des Pfandrechts ist zwar die grundbicherliche Anmerkung der Klage erforderlich, doch wirkt sich
dies nicht auf die Existenz des Pfandrechts aus und weist ihm auch keinen Befriedigungsrang zu (5 Ob 61/00g u.a.).

Wie die Rechtsmittelwerberin zutreffend bemerkt, dient die dem vorgemerkten Eigentiimer in § 49 Abs 2 GBG
eingeraumte Moglichkeit, nach Rechtfertigung der Vormerkung die gegen den Voreigentimer erwirkten
Zwischeneintragungen l6schen zu lassen, gleich der Loschungsmoglichkeit nach § 57 Abs 1 GBG der Umsetzung des
Rangprinzips (RIS-Justiz RS00112058; insb5 Ob 125/99i = Nz 2000/466 [Hoyer]). Weil also das
gesetzliche Vorzugspfandrecht nach § 27 WEG 2002 keinen grundbucherlichen Rang hat, ist fur die begehrte Loschung
kein Raum. Der vorgemerkte Eigentimer wird mit der Rechtfertigung seiner Eintragung
rackwirkend bucherlicher Eigentimer und damit Schuldner der Beitrage zu den Liegenschaftsaufwendungen. Deshalb
besteht auch kein Grund, ihn aus der Sachhaftung zu entlassen, die durch eine Klagsanmerkung gegen seinen
Vormann ausnutzbar gemacht wurde. Dass den Erwerber eines Wohnungseigentumsobjekts keine persénliche
Haftung flr Beitragsschulden seines Rechtsvorgangers trifft (WoBI 2004/5 [Call]), steht damit nicht in Widerspruch.
Persdnlich, wenn auch vorerst aufschiebend bedingt durch die spatere Rechtfertigung, haftet der vorgemerkte
Eigentiimer schon ab der Uberreichung seines Eintragungsgesuchs um Vormerkung seines Eigentums. Dass ihn dann
auch die Sachhaftung fur Beitragsschulden trifft, die zwischen der Vormerkung und der Rechtfertigung seines
Eigentums  entstehen, ist durchaus sachgerecht (idS auch  Lbécker in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht, Rz 18 zu § 27 WEG 2002).Wie die Rechtsmittelwerberin zutreffend bemerkt, dient die
dem vorgemerkten EigentUmer in Paragraph 49, Absatz 2, GBG eingeraumte Moglichkeit, nach Rechtfertigung der
Vormerkung die gegen den Voreigentimer erwirkten Zwischeneintragungen l6schen zu lassen, gleich der
Loschungsmoglichkeit nach Paragraph 57, Absatz eins, GBG der Umsetzung des Rangprinzips (RIS-Justiz RS00112058;
insb 5 Ob 125/99i = NZ 2000/466 [Hoyer]). Weil also das gesetzliche Vorzugspfandrecht nach Paragraph 27, WEG 2002
keinen grundbicherlichen Rang hat, ist fir die begehrte Loschung kein Raum. Der vorgemerkte Eigentimer wird mit
der Rechtfertigung seiner Eintragung rickwirkend bulcherlicher Eigentimer und damit Schuldner der Beitrage zu den
Liegenschaftsaufwendungen. Deshalb besteht auch kein Grund, ihn aus der Sachhaftung zu entlassen, die durch eine
Klagsanmerkung gegen seinen Vormann ausnutzbar gemacht wurde. Dass den Erwerber eines
Wohnungseigentumsobjekts keine personliche Haftung fir Beitragsschulden seines Rechtsvorgangers trifft
(WoBI 2004/5 [Call]), steht damit nicht in Widerspruch. Personlich, wenn auch vorerst aufschiebend bedingt durch die
spatere Rechtfertigung, haftet der vorgemerkte Eigentiimer schon ab der Uberreichung seines Eintragungsgesuchs um
Vormerkung seines Eigentums. Dass ihn dann auch die Sachhaftung fur Beitragsschulden trifft, die zwischen der
Vormerkung und der Rechtfertigung seines Eigentums entstehen, ist durchaus sachgerecht (idS auch Locker in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, Rz 18 zu Paragraph 27, WEG 2002).

Damit kommt auch die Loschung der Anmerkungen der Einleitung von Zwangsversteigerungsverfahren gegen den
noch eingetragenen Eigentimer nicht in Betracht. Das ist eine zwangslaufige Folge der oben dargestellten
Rechtsansicht. Ob im Fall einer Loschungsmoglichkeit nach § 49 Abs 2 GBG die Entscheidung hiertber dem
Exekutionsgericht vorzubehalten ware, weil sie die Einstellung des Exekutionsverfahrens voraussetzt (so Angst,
Kommentar zur EO Rz 23 zu § 133; aA Hoyer in NZ 2001/500) kann dahingestellt bleiben (vgl im Ubrigen auch
5 Ob 78/04p).Damit kommt auch die Léschung der Anmerkungen der Einleitung von Zwangsversteigerungsverfahren
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gegen den noch eingetragenen Eigentimer nicht in Betracht. Das ist eine zwangslaufige Folge der oben dargestellten
Rechtsansicht. Ob im Fall einer Ldschungsmaoglichkeit nach Paragraph 49, Absatz 2, GBG die Entscheidung hiertber
dem Exekutionsgericht vorzubehalten ware, weil sie die Einstellung des Exekutionsverfahrens voraussetzt (so Angst,
Kommentar zur EO Rz 23 zu Paragraph 133 ;, aA Hoyer in NZ 2001/500) kann dahingestellt bleiben vergleiche im
Ubrigen auch 5 Ob 78/04p).

Es war daher spruchgemal zu entscheiden.
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