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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Rekursgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als
Vorsitzenden sowie durch die Hofrdte 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. Josef H***** geboren am 26. Marz 1961 und 2. Maria H***** geboren am 21. Mai 1963, beide*****,
beide vertreten durch Dr. Gottfried Peham, 6ffentlicher Notar in Ried im Innkreis, wegen Anmerkung der Ubertragung
der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts ob der EZ #***** Grundbuch***** infolge
auBerordentlichen Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den Beschluss des Landesgerichtes Ried im Innkreis als
Rekursgericht vom 28. November 2000, AZ 6 R 375/00i, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Zugunsten von Almut S***** st quf der EZ ***** Grundbuch ***** zu BLNr 4v hinsichtlich W13 die Zusage der
Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts gemald §8 24a Abs 2 WEG angemerkt. Liegenschaftseigentimerin ist die
Firma F***** Gesellschaft mbH & Co KG in R***** Zygunsten von Almut S***** st quf der EZ ***** Grundbuch *****
zu BLNr 4v hinsichtlich W13 die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts gemaR Paragraph 24 a, Absatz
2, WEG angemerkt. Liegenschaftseigentimerin ist die Firma F***** Gesellschaft mbH & Co KG in R¥****,

Unter Vorlage eines zwischen den Antragstellern und der Liegenschaftseigentimerin am 15. 9./18. 9. 2000
abgeschlossenen Anwartschaftsvertrages sowie einer vor dem offentlichen Notar Dr. Gottfried Peham verfassten
Erkldrung vom 15. 9. 2000 begehren die Antragsteller die Ubertragung der zugunsten der Almut S***** ejnverleibten
Zusage der Einraumung des Wohnungseigentumsrechts gemafld &8 24a Abs 2 WEG hinsichtlich W13 im Rang B-LNr 4v
auf sie.Unter Vorlage eines zwischen den Antragstellern und der Liegenschaftseigentimerin am 15. 9./18. 9. 2000
abgeschlossenen Anwartschaftsvertrages sowie einer vor dem offentlichen Notar Dr. Gottfried Peham verfassten
Erkldrung vom 15. 9. 2000 begehren die Antragsteller die Ubertragung der zugunsten der Almut S***** ejnverleibten
Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts gemafd Paragraph 24 a, Absatz 2, WEG hinsichtlich W13 im
Rang B-LNr 4v auf sie.

Die bezeichnete Erklarung hat, soweit hier von Bedeutung, folgenden Wortlaut:

"Auf der der Firma F***** Gesellschaft mbH & Co allein gehorigen Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***** jst im B-
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Blatt unter Z 4v die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts gemal3 § 24a WEG an W13 flir Almut
S***** eingetragen."Auf der der Firma F***** Gesellschaft mbH & Co allein gehorigen Liegenschaft EZ **#***
Grundbuch ***** ist im B-Blatt unter Ziffer 4 v, die Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts gemal3
Paragraph 24 a, WEG an W13 fur Almut S***** eingetragen.

Das zugrundeliegende Rechtsverhaltnis zum Erwerb dieser Wohnungseigentumseinheit wurde zwischenzeitig
einvernehmlich aufgeldst, sodass diese Zusage nunmehr zu [6schen ist.

In der Zwischenzeit hat die Liegenschaftseigentimerin den Ehegatten Josef und Maria H***** __ das
Wohnungseigentumsrecht gemal3 8 24a WEG an W13 eingerdumt, sodass die bereits eingetragene Zusage an die
Ehegatten Josef und Maria H***** zu (bertragen ist.In der Zwischenzeit hat die Liegenschaftseigentimerin den
Ehegatten Josef und Maria H***** _ das Wohnungseigentumsrecht gemaR Paragraph 24 a, WEG an W13 eingerdumt,
sodass die bereits eingetragene Zusage an die Ehegatten Josef und Maria H***** zuy (bertragen ist.

Demnach erteilt Frau Almut S***** __ die ausdrickliche Einwilligung zur Ubertragung der Zusage der Einrdumung des
Wohnungseigentumsrecht an W13 an die Ehegatten Josef und Maria H***** bzw zur Lodschung dieser Anmerkung.

Die Ehegatten Josef und Maria H***** sowie die Firma F***** Gesellschaft mbH & Co erklaren sich mit der
Ubertragung der Zusage BLNr 4v auf die Ehegatten Josef und Maria H***** qusdriicklich einverstanden".

Diese Erklarung ist sowohl von Almut S***** 3ls auch Josef und Maria H***** und der Liegenschaftseigentimerin
notariell beglaubigt unterfertigt.

Beide Vorinstanzen wiesen das Begehren um Ubertragung der Anmerkung nach § 24a Abs 2 WEG abBeide
Vorinstanzen wiesen das Begehren um Ubertragung der Anmerkung nach Paragraph 24 a, Absatz 2, WEG ab.

Das Rekursgericht begriindete die Abweisung wie folgt:

Die Frage, ob eine Ubertragung der Anmerkung der Zusage der Einrdumung des Wohnungseigentums im Grundbuch
(rangwahrend) angemerkt werden kdnne, sei trotz der in NZ 1998, 155 ergangenen Entscheidung, der Hoyer (in seiner
Anmerkung zur Entscheidung NZ 1998, 155) widerspreche, noch nicht eindeutig geklart.

Selbst wenn man mit Hoyer eine Anmerkung der Ubertragung grundsétzlich fiir zuldssig erachte, sei es nach§ 94 Abs 1
Z 3 GBG unabdingbar, dass die Tatsache der Ubertragung der Rechtsposition, also der Ubertragung der
Anwartschaftsrechte durch grundbuchsfahige Urkunden nachgewiesen werde. Diese Voraussetzungen seien nicht
erfullt. Durch den Anwartschaftsvertrag zwischen dem Wohnungseigentumsorganisator und gleichzeitigem
Eigentimer der Liegenschaft und den Antragstellern sei die Berechtigung letzterer erwiesen, eine Anmerkung nach §
24a Abs 2 WEG zu verlangen. In der vorgelegten notariellen "Erklarung" sei blof3 festgehalten, dass das
Rechtsverhéltnis zwischen Almut S***** und dem Liegenschaftseigentimer und Wohnungseigentumsorganisator
aufgeldst worden sei. Dass Almut S***** jhre Rechtsposition an die Antragsteller Ubertragen hatte, es also im
Einvernehmen mit dem Wohnungseigentumsorganisator zu einer Vertragsibernahme durch die Antragsteller
gekommen ware, gehe aus dieser Erkldrung nicht hervor. Das Begehren der Antragsteller auf "Ubertragung" der
zugunsten der Almut S***** pestehenden Anmerkung sei daher durch die beigebrachten Urkunden nicht
begriindet.Selbst wenn man mit Hoyer eine Anmerkung der Ubertragung grundsétzlich fiir zul3ssig erachte, sei es nach
Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 3, GBG unabdingbar, dass die Tatsache der Ubertragung der Rechtsposition, also der
Ubertragung der Anwartschaftsrechte durch grundbuchsfahige Urkunden nachgewiesen werde. Diese
Voraussetzungen seien nicht erflllt. Durch den Anwartschaftsvertrag zwischen dem Wohnungseigentumsorganisator
und gleichzeitigem Eigentimer der Liegenschaft und den Antragstellern sei die Berechtigung letzterer erwiesen, eine
Anmerkung nach Paragraph 24 a, Absatz 2, WEG zu verlangen. In der vorgelegten notariellen "Erklarung" sei bloR
festgehalten, dass das Rechtsverhdltnis zwischen Almut S***** uynd dem Liegenschaftseigentimer und
Wohnungseigentumsorganisator aufgeldst worden sei. Dass Almut S***** jhre Rechtsposition an die Antragsteller
Ubertragen hatte, es also im Einvernehmen mit dem Wohnungseigentumsorganisator zu einer Vertragsibernahme
durch die Antragsteller gekommen ware, gehe aus dieser Erklarung nicht hervor. Das Begehren der Antragsteller auf
"Ubertragung" der zugunsten der Almut S***** hestehenden Anmerkung sei daher durch die beigebrachten
Urkunden nicht begriindet.

Eine Loschung der Anmerkung der Zusage an Almut S***** ynd ein Begehren um Anmerkung der Zusage der
Einrdumung des Wohnungseigentumsrechts an die Antragsteller im laufenden Rang sei nicht begehrt worden.


https://www.jusline.at/gesetz/gbg/paragraf/94

Das Rekursgericht bewertete den Entscheidungsgegenstand mit S 260.000 Ubersteigend, erklarte den ordentlichen
Revisionsrekurs jedoch nicht fur zuldssig, da die aufgezeigte erhebliche Rechtsfrage im vorliegenden Fall nicht
entscheidungswesentlich sei.

Der dagegen von den Antragstellern erhobene aulRerordentliche Revisionsrekurs ist zuldssig, aber nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

Die bucherliche Anmerkung der Einraumung von Wohnungseigentum (der Zusage, Wohnungseigentum einzuraumen)
gemal 8 24a Abs 2 WEG setzt nur den Antrag des Wohnungseigentumsbewerbers und den Nachweis der Zusage des
Wohnungseigentumsorganisators und der allenfalls notwendigen Zustimmung des - hier identischen -
Grundeigentimers in grundbuchsfahigen Urkunden voraus (5 Ob 2080/96k; NZ 1997/383; Wirth in Rummel**2 Rz 3 zu
8 24a WEG). Es besteht kein Erfordernis der Angabe des Erwerbstitels, weshalb im Schrifttum Uberwiegend davon
ausgegangen wird, die Urkunde musse auch keinen giltigen Rechtsgrund enthalten (vgl Hoyer in Anm zu NZ 1997/384
mit Literaturhinweisen). Es kommt also auf einen Rechtsgrund des § 26 Abs 2 GBG nach der gesetzlichen Bestimmung
nicht an.Die bucherliche Anmerkung der Einraumung von Wohnungseigentum (der Zusage, Wohnungseigentum
einzurdumen) gemald Paragraph 24 a, Absatz 2, WEG setzt nur den Antrag des Wohnungseigentumsbewerbers und
den Nachweis der Zusage des Wohnungseigentumsorganisators und der allenfalls notwendigen Zustimmung des - hier
identischen - Grundeigentumers in grundbuchsfahigen Urkunden voraus (5 Ob 2080/96k; NZ 1997/383; Wurth in
Rummel**2 Rz 3 zu Paragraph 24 a, WEG). Es besteht kein Erfordernis der Angabe des Erwerbstitels, weshalb im
Schrifttum Uberwiegend davon ausgegangen wird, die Urkunde musse auch keinen gultigen Rechtsgrund enthalten
vergleiche Hoyer in Anmerkung zu NZ 1997/384 mit Literaturhinweisen). Es kommt also auf einen Rechtsgrund des
Paragraph 26, Absatz 2, GBG nach der gesetzlichen Bestimmung nicht an.

Zweifellos stiinde es den Antragstellern frei, nach den vorgelegten Urkunden die Anmerkung der ihnen erteilten
Zusage, Wohnungseigentum einzuraumen, anmerken zu lassen, auch wenn schon eine andere Anmerkung besteht.
Dies hat der erkennende Senat bereits ausgesprochen (vgl NZ 1997/383 mit Zust Hoyer). Eine "Doppelzusage" der
Einrdumung von Wohnungseigentum - ohne Verknipfung mit einer Rechtslibertragung von einem
Wohnungseigentumsbewerber auf einen anderen - begegnet keinen Bedenken (5 Ob 2080/96k; NZ
1997/383).Zweifellos stinde es den Antragstellern frei, nach den vorgelegten Urkunden die Anmerkung der ihnen
erteilten Zusage, Wohnungseigentum einzurdumen, anmerken zu lassen, auch wenn schon eine andere Anmerkung
besteht. Dies hat der erkennende Senat bereits ausgesprochen vergleiche NZ 1997/383 mit Zust Hoyer). Eine
"Doppelzusage" der Einrdumung von Wohnungseigentum - ohne Verknlpfung mit einer Rechtsubertragung von einem
Wohnungseigentumsbewerber auf einen anderen - begegnet keinen Bedenken (5 Ob 2080/96k; NZ 1997/383).

Die Antragsteller streben allerdings eine Ubertragung der einer anderen Person zu einem frilheren Zeitpunkt
angemerkten Zusage der Wohnungseigentumsbegriindung an sie - somit in diesem Rang - an.

Die in 8 24a Abs 3 WEG angeordneten, auf den Rang einer solchen Anmerkung abstellenden Rechtsfolgen, vor allem
die sinngemaRe Anwendbarkeit des 8§ 57 GBG machen das Begehren der Antragsteller, die ihnen erteilte Zusage im
Rang der frUher erteilten Zusage anmerken zu lassen, verstandlich.Die in Paragraph 24 a, Absatz 3, WEG
angeordneten, auf den Rang einer solchen Anmerkung abstellenden Rechtsfolgen, vor allem die sinngemale
Anwendbarkeit des Paragraph 57, GBG machen das Begehren der Antragsteller, die ihnen erteilte Zusage im Rang der
friher erteilten Zusage anmerken zu lassen, verstandlich.

Unbeschadet der vom erkennenden Senat in NZ 1998/411 vertretenen Ansicht, dass die Anmerkung der Einrdumung
von Wohnungseigentum Uberhaupt nicht auf einen rechtsgeschéftlichen Erwerber des Anwartschaftsrechts des
Wohnungseigentumsbewerbers ibertragen werden kénne, und zwar weder durch eine Anmerkung der Ubertragung
noch durch eine Berichtigung der urspringlichen Anmerkung, welche Ansicht von Hoyer in seiner
Entscheidungsbesprechung (NZ 1998/411) mit zwar nachvollziehbaren aber noch nicht vollstandigen Argumenten
kritisiert wurde - schlieBlich geht es auch um die Rechte jener, die durch "Zwischeneintragungen" entstanden sind -,
bietet der vorliegende Fall keinen Anlass zu einer neuerlichen grundsatzlichen Auseinandersetzung mit dieser Frage.
Das hat das Rekursgericht véllig zutreffend erkannt. Die Antragsteller berufen sich ndmlich nicht auf die Ubertragung
von Anwartschaftsrechten und damit der Rechtstellung der friiheren Wohnungseigentumsbewerberin auf sie, sondern
blof3 auf die Beendigung des zwischen dem Wohnungseigentumsorganisator/Grundeigentimer und Almut S*****
bestandenen Rechtsverhaltnis. Zur Erlangung der grundbiicherlichen Position der Almut S***** bedlrfte es jedoch
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jedenfalls der Angabe und des Nachweises eines Rechtsgrundes, wirde doch den Erwerbern auch ein schon
bestehender Rang gesichert (vgl Hoyer aaO). Gegenstand des Begehrens ist namlich nicht nur eine Anmerkung, fur die
§ 26 Abs 2 GBG nicht gilt. Die Aufsandungserklarungen aller Beteiligten, die im Ubrigen bei einer Anmerkung nach §
24a WEG nicht erforderlich sind (vgl NZ 1997, 193), verschaffen den Antragstellern nicht die Rechtsposition, sondern
waren blof3 ein Formerfordernis des Bucheintrags und ein materielles Erfordernis einer Rechtsanderung.Unbeschadet
der vom erkennenden Senat in NZ 1998/411 vertretenen Ansicht, dass die Anmerkung der Einrdumung von
Wohnungseigentum Uberhaupt nicht auf einen rechtsgeschdftlichen Erwerber des Anwartschaftsrechts des
Wohnungseigentumsbewerbers iibertragen werden kénne, und zwar weder durch eine Anmerkung der Ubertragung
noch durch eine Berichtigung der urspringlichen Anmerkung, welche Ansicht von Hoyer in seiner
Entscheidungsbesprechung (NZ 1998/411) mit zwar nachvollziehbaren aber noch nicht vollstandigen Argumenten
kritisiert wurde - schlieBlich geht es auch um die Rechte jener, die durch "Zwischeneintragungen" entstanden sind -,
bietet der vorliegende Fall keinen Anlass zu einer neuerlichen grundsatzlichen Auseinandersetzung mit dieser Frage.
Das hat das Rekursgericht véllig zutreffend erkannt. Die Antragsteller berufen sich ndmlich nicht auf die Ubertragung
von Anwartschaftsrechten und damit der Rechtstellung der friiheren Wohnungseigentumsbewerberin auf sie, sondern
blo3 auf die Beendigung des zwischen dem Wohnungseigentumsorganisator/Grundeigentimer und Almut S*****
bestandenen Rechtsverhaltnis. Zur Erlangung der grundbiicherlichen Position der Almut S***** bedlrfte es jedoch
jedenfalls der Angabe und des Nachweises eines Rechtsgrundes, wirde doch den Erwerbern auch ein schon
bestehender Rang gesichert vergleiche Hoyer aaO). Gegenstand des Begehrens ist namlich nicht nur eine Anmerkung,
fur die Paragraph 26, Absatz 2, GBG nicht gilt. Die Aufsandungserklarungen aller Beteiligten, die im Ubrigen bei einer
Anmerkung nach Paragraph 24 a, WEG nicht erforderlich sind vergleiche NZ 1997, 193), verschaffen den Antragstellern
nicht die Rechtsposition, sondern waren blof3 ein Formerfordernis des Bucheintrags und ein materielles Erfordernis
einer Rechtsanderung.

Soweit die Revisionsrekurswerber unter analoger Heranziehung der Regelungen des§ 53 GBG meinen, es genlge
schon die einmalige Anmerkung nach §& 24a Abs 2 WEG, und ohne rechtsgeschéaftliche Ubertragung des
Anwartschaftsrechtes sei eine rangwahrende Ubertragung der Anmerkung méglich, wenn der urspriingliche
Rechtserwerber bloR einwillige, ist entgegenzuhalten, dass im Fall des & 24a Abs 2 WEG das AusnUtzen der
Rangwirkung nicht von der Vorlage einer Urkunde (Rangordnungsbeschluss) abhangig ist. Es kommt daher hier ein
bloR obligatorisches auRerbiicherliches Ubertragen der biicherlichen Rechtsposition des angemerkten
Wohnungseigentimers nicht in Frage (vgl Hoyer aaO).Soweit die Revisionsrekurswerber unter analoger Heranziehung
der Regelungen des Paragraph 53, GBG meinen, es genlge schon die einmalige Anmerkung nach Paragraph 24 a,
Absatz 2, WEG, und ohne rechtsgeschiftliche Ubertragung des Anwartschaftsrechtes sei eine rangwahrende
Ubertragung der Anmerkung méglich, wenn der urspriingliche Rechtserwerber bloR einwillige, ist entgegenzuhalten,
dass im Fall des Paragraph 24 a, Absatz 2, WEG das Ausntitzen der Rangwirkung nicht von der Vorlage einer Urkunde
(Rangordnungsbeschluss) abhangig ist. Es kommt daher hier ein bloR obligatorisches auRerbiicherliches Ubertragen
der bicherlichen Rechtsposition des angemerkten Wohnungseigentiimers nicht in Frage vergleiche Hoyer aaO).

Eine abstrakte Abtretung der grundbuicherlichen Position eines angemerkten Wohnungseigentumsbewerbers unter
Rangwahrung an einen neuen Wohnungseigentumsbewerber kommt daher, unbeschadet der Frage, ob eine
Eintragung wie die begehrte Uberhaupt zuldssig ist, nicht in Betracht.

Dem Revisionsrekurs war daher der Erfolg zu versagen.
Anmerkung
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