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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 08.04.1997

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter
in der Grundbuchssache der Antragsteller 1.) S***** Ges.m.b.H., ***** ynd 2.) B***** AG, ***** peide vertreten
durch DDr.Hans Esterbauer, Rechtsanwalt in Salzburg, betreffend Eintragungen in der EZ ***** infolge
Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den Beschlul’ des Landesgerichtes Salzburg als Rekursgericht vom 30.Janner
1997, GZ 22 R 491/96a, womit der Beschlul3 des Bezirksgerichtes Oberndorf vom 6.November 1996, TZ 2619/96,
bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Der auf den Zeitpunkt des Einlangens des gegenstandlichen Eintragungsgesuches bezogene Grundbuchsstand § 93
GBG) weist Elisabeth S***** geboren am 6.10.1911, als Alleineigentiimerin der Liegenschaft EZ ***** aus, zu deren
Gutsbestand ua das landwirtschaftlich genutzte Grundstlick 528/2 gehort. Zu BLNR 1 lit g war unter TZ 1918/1996 die
Bestellung eines einstweiligen Sachwalters fir die Liegenschaftseigentiimerin angemerkt. Das diesbezlgliche
Sachwalterschaftsverfahren wurde am 22.4.1996 beim BG Oberndorf eingeleitet (1 P 67/96) und ist mittlerweile so weit
gediehen, dal3 fur Elisabeth S***** ein Sachwalter gemaR &8 273 Abs 3 Z 2 ABGB bestellt ist (Anmerkung zu TZ
2920/1996 bei BLNR lit h); sein Aufgabenkreis umfal3t ua die Verwaltung des Vermogens der Pflegebefohlenen,
insbesondere die die Liegenschaften EZ ***** und EZ ***** petreffenden Angelegenheiten.Der auf den Zeitpunkt des
Einlangens des gegenstandlichen Eintragungsgesuches bezogene Grundbuchsstand (Paragraph 93, GBG) weist
Elisabeth S***** geboren am 6.10.1911, als Alleineigentimerin der Liegenschaft EZ ***** aus, zu deren Gutsbestand
ua das landwirtschaftlich genutzte Grundstick 528/2 gehdrt. Zu BLNR 1 Litera g, war unter TZ 1918/1996 die
Bestellung eines einstweiligen Sachwalters fir die Liegenschaftseigentimerin angemerkt. Das diesbezlgliche
Sachwalterschaftsverfahren wurde am 22.4.1996 beim BG Oberndorf eingeleitet (1 P 67/96) und ist mittlerweile so weit
gediehen, dal} fir Elisabeth S***** ein Sachwalter gemaR Paragraph 273, Absatz 3, Ziffer 2, ABGB bestellt ist
(Anmerkung zu TZ 2920/1996 bei BLNR Litera h,); sein Aufgabenkreis umfal3t ua die Verwaltung des Vermogens der
Pflegebefohlenen, insbesondere die die Liegenschaften EZ ***** ynd EZ ***** petreffenden Angelegenheiten.

Bereits am 9.6.1993 hat Elisabeth S***** durch einen vor dem Notar Dr.Egon L***** gbgeschlossenen Kaufvertrag
mehrere Grundsticke mit einer Gesamtflache von 17.129 m2 um S 5,000.000,-- an die Erstantragstellerin Ubertragen,
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darunter das Grundstiick 528/2. In einem Nachtrag zu diesem Kaufvertrag vom 11.10.1993 wurde dann der Kaufpreis
fur die Vertragsgrundsticke auf 13,300.000,-- erhoht; S 3,300.000,-- entfallen davon auf die Grundsticke 525

Bauflache/Garten und 528/2. Die Entrichtung des Kaufpreises sollte im Verrechnungsweg erfolgen.

Der erwahnte Kaufvertrag wurde nicht verblchert, obwohl er von der Grundverkehrsbehérde genehmigt ist und auch

die Unbedenklichkeitsbestatigung des Finanzamtes fir GebuUhren und Verkehrssteuern Salzburg vorliegt.

Mit Kaufvertrag vom 4./18.7.1996 Ubertrug die Erstantragstellerin als "auBerbticherliche Eigentiimerin" das Grundsttick
528/2 KG D***** ym S 2,025.660,-- auf die Zweitantragstellerin. Auch hinsichtlich dieses Kaufvertrages liegt die
Unbedenklichkeitsbestatigung des Finanzamtes fir Gebuhren und Verkehrssteuern Salzburg vor; in einer mit dem
Verblcherungsantrag vorgelegten Urkunde bestatigt Uberdies der Grundverkehrsbeauftragte des Landes Salzburg
gemal 8 12 Abs 1 und 3iVm 8 38 Abs 1 Z 2 lit bb GVG 1993 die vollstandige Anzeige fir folgendes Rechtsgeschaft:Mit
Kaufvertrag vom 4./18.7.1996 Ubertrug die Erstantragstellerin als "auerbucherliche Eigentimerin" das Grundstick
528/2 KG D***** ym S 2,025.660,-- auf die Zweitantragstellerin. Auch hinsichtlich dieses Kaufvertrages liegt die
Unbedenklichkeitsbestatigung des Finanzamtes fir Gebuhren und Verkehrssteuern Salzburg vor; in einer mit dem
Verblcherungsantrag vorgelegten Urkunde bestatigt Uberdies der Grundverkehrsbeauftragte des Landes Salzburg
gemal Paragraph 12, Absatz eins und 3 in Verbindung mit Paragraph 38, Absatz eins, Ziffer 2, Litera b, b, GVG 1993 die
vollstandige Anzeige fur folgendes Rechtsgeschaft:

"Zahl GVB-4507/1-1996 Vertragsdatum: 19.7.1996
Erwerber

WH*r*** GmbH

Vertragsgegenstand:

Gst: 528/2 EZ: ***** KG: *****",

Am 6.11.1996 Uberreichten die Antragsteller beim Erstgericht ein Grundbuchsgesuch, das der Zweitantragstellerin
unmittelbar nach Elisabeth S***** im Rang einer am 13.3.1996 unter TZ 647/1996 erwirkten Rangordnungsanmerkung
das Eigentumsrecht am Grundstick 528/2 verschaffen und auch noch zu weiteren (hier nicht im Einzelnen
erwahnenswerten) Eintragungen flhren soll. Sie legten dazu alle zuvor erwdhnte Vertrage (die durchwegs
Aufsandungserklarungen der Verkdufer enthalten), die beiden Unbedenklichkeitsbescheinigungen, die
grundverkehrsbehdrdliche Genehmigung des Kaufvertrages aus dem Jahr 1993, die zu GVB-4507/1-1996 ergangene
Bestatigung des Grundverkehrsbeauftragten des Landes Salzburg sowie den Rangordnungsbeschluf3 vom 13.3.1996
(und weitere hier nicht interessierende Urkunden) vor. Zur Anmerkung der Bestellung eines einstweiligen Sachwalters
fr Elisabeth S***** hemerkten die Antragsteller in ihrem Grundbuchsgesuch, dal3 daraus kein Eintragungshindernis
resultiere, weil die Einleitung des Sachwalterschaftsverfahrens drei Jahre nach dem VertragsabschluR liege.

Das Erstgericht lehnte die begehrten Grundbuchseintragungen ab. Es vertrat - soweit dies fir das gegenstandliche
Rechtsmittelverfahren von Interesse ist - den Standpunkt, daR die bei Uberreichung des Grundbuchsgesuches
vorhandene Anmerkung der Bestellung eines einstweiligen Sachwalters fur die Liegenschaftseigentimerin mangels
nachgewiesener Genehmigung des Rechtsgeschaftes durch den Sachwalter ein Eintragungshindernis begriinde, weil
sich das Gericht an den Grundbuchsstand zu halten habe.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung mit folgenden Erwagungen:

GemaR & 94 Abs 1 Z 2 GBG sei die Verblcherung eines Kaufvertrages abzulehnen, wenn sich Bedenken gegen die
Handlungsfahigkeit des Verkdufers im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ergeben. DaR der Mangel der
Verflgungsfahigkeit klar zutage liegt, sei hieflr nicht erforderlich. Derartige Bedenken habe die Judikatur etwa dann
angenommen, wenn kurz nach dem VertragsabschluR ein Entmindigungsverfahren eingeleitet wurde. Auch die
Bestellung eines vorlaufigen Beistands nach den Vorschriften der Entmindigungsordnung sei wiederholt AnlaR fir die
Abweisung von Eintragungsgesuchen gewesen. Vergleichbare Bedenken erwecke die Bestellung eines einstweiligen
Sachwalters, da sie eine Behinderung des Betroffenen im Sinn des § 273 Abs 1 ABGB indiziere. Die Bestellung des
einstweiligen Beistandes sei zwar kein unmittelbares Hindernis fir die Bewilligung des Grundbuchsgesuchs, das auf
einen vor der Beistandsbestellung geschlossenen Vertrag gestutzt wird, kénne aber je nach den Umstanden des
Einzelfalls geeignet sein, gegrindete Bedenken gegen die Verfligungsfahigkeit hervorzurufen (EvBl 1980/17;5 Ob
1045/91). Es sei daher im Einzelfall anla3lich einer beantragten grundbiicherlichen Eintragung jeweils konkret zu
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prufen, ob Bedenken gegen die Verfugungsfahigkeit des Liegenschaftseigentimers zum Zeitpunkt der vertraglichen
Verflgung iSd &8 94 Abs 1 Z 2 BGB bestehen. Das Grundbuchsgericht, das zugleich Pflegschaftsgericht ist, dirfe sich
dabei auch auf amtswegige Kenntnisse stltzen, insbesondere aus dem Kuratelsakt.Gemal3 Paragraph 94, Absatz eins,
Ziffer 2, GBG sei die Verblcherung eines Kaufvertrages abzulehnen, wenn sich Bedenken gegen die
Handlungsfahigkeit des Verkaufers im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ergeben. Dall der Mangel der
Verflugungsfahigkeit klar zutage liegt, sei hiefur nicht erforderlich. Derartige Bedenken habe die Judikatur etwa dann
angenommen, wenn kurz nach dem VertragsabschluR ein Entmundigungsverfahren eingeleitet wurde. Auch die
Bestellung eines vorlaufigen Beistands nach den Vorschriften der Entmindigungsordnung sei wiederholt Anlal fur die
Abweisung von Eintragungsgesuchen gewesen. Vergleichbare Bedenken erwecke die Bestellung eines einstweiligen
Sachwalters, da sie eine Behinderung des Betroffenen im Sinn des Paragraph 273, Absatz eins, ABGB indiziere. Die
Bestellung des einstweiligen Beistandes sei zwar kein unmittelbares Hindernis fir die Bewilligung des
Grundbuchsgesuchs, das auf einen vor der Beistandsbestellung geschlossenen Vertrag gestutzt wird, kdnne aber je
nach den Umstanden des Einzelfalls geeignet sein, gegriindete Bedenken gegen die Verfligungsfahigkeit hervorzurufen
(EvBI 1980/17; 5 Ob 1045/91). Es sei daher im Einzelfall anlalich einer beantragten grundbucherlichen Eintragung
jeweils konkret zu prufen, ob Bedenken gegen die Verfigungsfahigkeit des Liegenschaftseigentiimers zum Zeitpunkt
der vertraglichen Verflugung iSd Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, BGB bestehen. Das Grundbuchsgericht, das
zugleich Pflegschaftsgericht ist, durfe sich dabei auch auf amtswegige Kenntnisse stitzen, insbesondere aus dem
Kuratelsakt.

Wenn auch im allgemeinen in Fallen, in denen das Verfahren zur Bestellung eines Sachwalters erst Jahre nach dem
Abschlul3 des zu beurteilenden Vertrages erfolgte, der Grad der Bedenken gegen die Handlungsfahigkeit im Zeitpunkt
des Vertragsabschlusses gering sein wird (siehe NZ 1959, 109), so durfe diese Frist jedoch keineswegs schematisch
gesehen werden. Nach der Rechtsprechung seien auch Félle als bedenklich angesehen worden, in welchen zwischen
dem Abschlul3 des Vertrages und der Entmundigung zwar 3 Jahre vergangen waren, auffallenderweise aber der Vertrag

erst 11 Jahre nach seiner notariellen Bekraftigung verbtichert werden sollte (NZ 1969, 153).

Im vorliegenden Fall bestiinden gegrindete Bedenken gegen die Handlungsfahigkeit der Elisabeth S***** zum
Zeitpunkt des Kaufvertrages im Jahr 1993. Zwar behaupte der die Einleitung des Verfahrens beantragende Sohn der
Elisabeth S***** Univ.Prof. Dipl.-Ing.DDr Josef S***** die Notwendigkeit der Bestellung eines Sachwalters auf Grund
eines erst seit 3 bis 4 Wochen bestehenden Verwirrtheitszustandes, doch hatten sich aus der Befragung des Fritz
S***** eines weiteren Sohns der Betroffenen, am 22.6.1996 Anhaltspunkte daflr ergeben, dal3 der (schlieBlich zur
Bestellung eines Sachwalters fihrende) geistige Zustand der Elisabeth S***** nicht erst kurzzeitig, sondern zumindest
seit einem Jahr im gleichen Umfang bestehe. Auch friher habe Elisabeth S***** gar nicht mitbekommen, was sie
unterschreibe und was vorgehe.

Allein schon aus dieser Mitteilung ergaben sich gegrindete Anhaltspunkte fir einen ldangerdauernden
Krankheitszustand, der zu einer Beeintrachtigung der Handlungsfahigkeit der Elisabeth S***** gefihrt haben kann.
Diese Bedenken seien auch durch das Gutachten des Sachverstandigen Dr.Ernst Griebnitz, ON 14 des P-Aktes, nicht
ausgeraumt worden, der auf ausdrickliche Frage des Gerichtes Uber die Dauer des gegebenen Zustandsbildes angab,
dald er auf Grund der vorliegenden Informationen und Untersuchungen keine eindeutige Aussage Uber die Dauer und
den Verlauf der Erkrankung machen kdnne. Damit stelle dieses Gutachten keine Entkraftigung des Verdachtes der
fehlenden Handlungsfahigkeit der Elisabeth S***** dar; es bestehe vielmehr nach dem Akteninhalt, wie er dem
Erstgericht zum Zeitpunkt der Entscheidung Uber das Eintragungsbegehren vorlag, vor allem auch angesichts des
schon zum Vertragsabschlul3 vorgeschrittenen Alters der Elisabeth S***** yon 82 Jahren, der konkrete, keineswegs
entkraftigte Verdacht der Handlungsunfahigkeit der Liegenschaftseigentimerin.

Das Grundbuchsgericht habe in einem solchen Fall keinesfalls ein Beweisverfahren zur Erhartung oder Entkraftigung
dieses Verdachts vorzunehmen. Wenn Zweifel bestehen, sei das Grundbuchsgericht verpflichtet, die angesuchte
Grundbuchshandlung zu verweigern und die Frage, ob der Vertrag zu Recht bestehe und eine geeignete Grundlage fur
die Grundbuchshandlung bilde, dem Streitrichter zu Uberlassen (SZ 27/53). Nach den Umstanden des hier zu
beurteilenden Einzelfalles habe das Grundbuchsgericht im Ergebnis zu Recht die begehrte Grundbuchshandlung
abgelehnt.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dal3 der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 50.000,-- Ubersteige, der
Revisionsrekurs jedoch nicht zuldssig sei. Letzteres wurde damit begrindet, dal} die Frage, ob ausreichende
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Verdachtsgriinde gegen die Handlungsfahigkeit des Liegenschaftseigentimers zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses
vorliegen, eine nach den Umstanden des Einzelfalls zu beurteilende Tatsachenfrage darstelle, die nicht iSd &8 14 Abs 1
AuBStrG revisibel sei. Bei seiner rechtlichen Beurteilung sei das Rekursgericht von der héchstgerichtlichen Judikatur
(zuletzt 5 Ob 1045/91) nicht abgewichen.Diese Entscheidung enthdlt den Ausspruch, dal der Wert des
Entscheidungsgegenstandes S 50.000,-- Ubersteige, der Revisionsrekurs jedoch nicht zuldssig sei. Letzteres wurde
damit begrindet, dall die Frage, ob ausreichende Verdachtsgrinde gegen die Handlungsfahigkeit des
Liegenschaftseigentiimers zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses vorliegen, eine nach den Umstanden des Einzelfalls
zu beurteilende Tatsachenfrage darstelle, die nicht iSd Paragraph 14, Absatz eins, AuRStrG revisibel sei. Bei seiner
rechtlichen Beurteilung sei das Rekursgericht von der hochstgerichtlichen Judikatur (zuletzt 5 Ob 1045/91) nicht
abgewichen.

Im jetzt vorliegenden auBerordentlichen Revisionsrekurs machen die Antragsteller ein Abweichen des Rekursgerichtes
von der hochstgerichtlichen Judikatur (auch und insbesondere von der zitierten Entscheidung 5 Ob 1045/91) bei der
Auslegung des§ 94 Abs 1 Z 2 GBG geltend, weil nur gegrindete Bedenken gegen die Handlungsfahigkeit des
Verfigenden ein Eintragungshindernis darstellen und aus der Bestellung eines Sachwalters fir die
Liegenschaftseigentimerin nicht auf eine seit Jahren andauernde Handlungsunfahigkeit geschlossen werden kdnne. In
Fallen, in denen vom Obersten Gerichtshof oder auch von zweitinstanzlichen Gerichten wegen der Bestellung eines
(vorlaufigen) Beistandes oder (einstweiligen) Sachwalters fir den Liegenschaftsverkaufer das Eintragungshindernis des
8 94 Abs 1 Z 2 GBG angenommen wurde, sei jeweils nur ein kurzer Zeitraum zwischen Vertragsabschlul3 und der
Anmerkung nach 8 20 lit a GBG gelegen. Die vom Rekursgericht fur seine gegenteilige Auffassung zitierte Entscheidung
NZ 1969, 152 betreffe einen nicht vergleichbaren Sachverhalt, weil damals neben der zugegebenermalien drei Jahre
nach Vertragsabschlul? erfolgten Entmundigung des uUbergebenden Liegenschaftseigentimers noch andere
Verdachtsmomente eine Rolle gespielt hatten. Im konkreten Fall habe Elisabeth S***** im Juni 1993 zur Vorbereitung
einer Erbteilung zahlreiche notarielle Verfligungen uber ihr gehorige Liegenschaften getroffen, an deren
Rechtsgultigkeit, sehe man vom gegenstandlichen Kaufvertrag ab, nie gezweifelt worden sei. Auch im
Sachwalterschaftsverfahren hatten sich keine Anhaltspunkte fir eine bereits im Jahr 1993 bestehende
Geschaftsunfahigkeit der Elisabeth S***** ergeben. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, das Eintragungsgesuch (mit
Ausnahme einer unbekampft gelassenen, hier nicht weiter interessierenden Teilabweisung) zu bewilligen.Im jetzt
vorliegenden aul3erordentlichen Revisionsrekurs machen die Antragsteller ein Abweichen des Rekursgerichtes von der
hochstgerichtlichen Judikatur (auch und insbesondere von der zitierten Entscheidung 5 Ob 1045/91) bei der Auslegung
des Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, GBG geltend, weil nur gegriindete Bedenken gegen die Handlungsfahigkeit des
Verfigenden ein Eintragungshindernis darstellen und aus der Bestellung eines Sachwalters flr die
Liegenschaftseigenttiimerin nicht auf eine seit Jahren andauernde Handlungsunfahigkeit geschlossen werden kénne. In
Fallen, in denen vom Obersten Gerichtshof oder auch von zweitinstanzlichen Gerichten wegen der Bestellung eines
(vorlaufigen) Beistandes oder (einstweiligen) Sachwalters fur den Liegenschaftsverkaufer das Eintragungshindernis des
Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, GBG angenommen wurde, sei jeweils nur ein kurzer Zeitraum zwischen
VertragsabschluR und der Anmerkung nach Paragraph 20, Litera a, GBG gelegen. Die vom Rekursgericht fur seine
gegenteilige Auffassung zitierte Entscheidung NZ 1969, 152 betreffe einen nicht vergleichbaren Sachverhalt, weil
damals neben der zugegebenermalen drei Jahre nach Vertragsabschlul3 erfolgten Entmundigung des tUbergebenden
Liegenschaftseigentimers noch andere Verdachtsmomente eine Rolle gespielt hatten. Im konkreten Fall habe
Elisabeth S***** im Juni 1993 zur Vorbereitung einer Erbteilung zahlreiche notarielle Verfigungen Uber ihr gehorige
Liegenschaften getroffen, an deren Rechtsgultigkeit, sehe man vom gegenstandlichen Kaufvertrag ab, nie gezweifelt
worden sei. Auch im Sachwalterschaftsverfahren hatten sich keine Anhaltspunkte fur eine bereits im Jahr 1993
bestehende Geschaftsunfahigkeit der Elisabeth S***** ergeben. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, das
Eintragungsgesuch (mit Ausnahme einer unbekampft gelassenen, hier nicht weiter interessierenden Teilabweisung) zu
bewilligen.

Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil in der gemal38 95 Abs 3 GBG eigens zu prifenden Frage, wie beschaffen und wie
gewichtig die Bedenken gegen die Geschaftsfahigkeit einer Gber bucherliche Rechte verfiigenden Person sein missen,
um das Eintragungshindernis des§8 94 Abs 1 Z 2 GBG herzustellen, der dem Gericht eingerdaumte
Beurteilungsspielraum Uberschritten wurde; das Rechtsmittel ist jedoch im Ergebnis nicht berechtigt.Der
Revisionsrekurs ist zuldssig, weil in der gemaf Paragraph 95, Absatz 3, GBG eigens zu priifenden Frage, wie beschaffen
und wie gewichtig die Bedenken gegen die Geschaftsfahigkeit einer Gber blicherliche Rechte verfligenden Person sein
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mussen, um das Eintragungshindernis des Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, GBG herzustellen, der dem Gericht
eingeraumte Beurteilungsspielraum Uberschritten wurde; das Rechtsmittel ist jedoch im Ergebnis nicht berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

Zutreffend hat schon das Rekursgericht darauf hingewiesen, dal das Grundbuchsgericht die Verblcherung eines
Vertrages gemal3 § 94 Abs 1 Z 2 GBG nicht bewilligen darf, wenn sich Bedenken gegen die Verfligungsfahigkeit des
VerdulRlerers im Zeitpunkt der Vertragserrichtung ergeben (SZ 2/271; SZ 27/53; RPflSIgG 776; SZ 38/75; EvBI 1980/17
ua). Solche Bedenken kénnen sowohl durch amtliches als auch durch privates (einer objektiven Uberprifung
zugangliches) Wissen des Grundbuchsrichters bzw Rechtspflegers wachgerufen werden, insbesondere durch die
Bestellung eines (einstweiligen) Sachwalters, weil sie eine Behinderung des Betroffenen iSd § 273 Abs 1 ABGB indiziert
(5 Ob 1045/91 = RPfISIgG 2330). Dal? der diesbeziiglichen Grundbuchsanmerkung nachg 20 lit a GBG eine ausnutzbare
Anmerkung der Rangordnung fur die beabsichtigte VerauRBerung (oder Verpfandung) der Liegenschaft vorangeht, spielt
dabei keine Rolle (SZ 38/75 ua).Zutreffend hat schon das Rekursgericht darauf hingewiesen, daR das
Grundbuchsgericht die Verbiicherung eines Vertrages gemaR Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, GBG nicht bewilligen
darf, wenn sich Bedenken gegen die Verfligungsfahigkeit des VerauRerers im Zeitpunkt der Vertragserrichtung ergeben
(SZ 2/271; SZ 27/53; RPfISIgG 776; SZ 38/75; EvBI 1980/17 ua). Solche Bedenken kénnen sowohl durch amtliches als
auch durch privates (einer objektiven Uberpriifung zugéngliches) Wissen des Grundbuchsrichters bzw Rechtspflegers
wachgerufen werden, insbesondere durch die Bestellung eines (einstweiligen) Sachwalters, weil sie eine Behinderung
des Betroffenen iSd Paragraph 273, Absatz eins, ABGB indiziert (5 Ob 1045/91 = RPfISIgG 2330). Dal3 der
diesbeziglichen Grundbuchsanmerkung nach Paragraph 20, Litera a, GBG eine ausnuUtzbare Anmerkung der
Rangordnung fur die beabsichtigte VerdufRerung (oder Verpfandung) der Liegenschaft vorangeht, spielt dabei keine
Rolle (SZ 38/75 ua).

Beizupflichten ist dem Rekursgericht weiters darin, dall das Eintragungshindernis des8 94 Abs 1 Z 2 GBG nicht erst
dann greift, wenn der Mangel der Verfliigungsmacht eines am einzutragenden Rechtsakt beteiligten klar zutage liegt. Es
genugt vielmehr fur die Versagung der Eintragungsbewilligung, wenn die Beschrankung der Verfligungsfahigkeit aus
beachtlichen Griinden anzunehmen ist (SZ 21/22; 5 Ob 309/74 = NZ 1977, 28;5 Ob 26/79; 5 Ob 1004/93). Dabei muR,
weil dem Grundbuchsrichter bzw Rechtspfleger Beweisaufnahmen durch Zeugen, Sachverstandige oder personlichen
Augenschein verwehrt sind, mit einer kursorischen Feststellung und Uberprifung der "Bedenken" iSd § 94 Abs 1 Z 2
GBG das Auslangen gefunden werden (vgl5 Ob 2409/96t).Beizupflichten ist dem Rekursgericht weiters darin, dafl3 das
Eintragungshindernis des Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, GBG nicht erst dann greift, wenn der Mangel der
Verfigungsmacht eines am einzutragenden Rechtsakt beteiligten klar zutage liegt. Es genlgt vielmehr fur die
Versagung der Eintragungsbewilligung, wenn die Beschrénkung der Verfluigungsfahigkeit aus beachtlichen Grinden
anzunehmen ist (SZ 21/22;5 Ob 309/74 = NZ 1977, 28;5 Ob 26/79; 5 Ob 1004/93). Dabei muf}, weil dem
Grundbuchsrichter bzw Rechtspfleger Beweisaufnahmen durch Zeugen, Sachverstandige oder persénlichen
Augenschein verwehrt sind, mit einer kursorischen Feststellung und Uberpriifung der "Bedenken" iSd Paragraph 94,
Absatz eins, Ziffer 2, GBG das Auslangen gefunden werden vergleiche 5 Ob 2409/96t).

Ob das Eintragungshindernis des8 94 Abs 1 Z 2 GBG besteht, 1aBt sich dementsprechend nur von Fall zu Fall
entscheiden, was in der Regel die Anrufung des Obersten Gerichtshofes ausschliel3en wird (8 126 Abs 2 GBG iVm § 14
Abs 1 AuBBStrG). Wenn jedoch - wie hier - Bedenken gegen die Verfugungsfahigkeit eines Liegenschaftsverkaufers allein
darauf gegrindet werden, daR ihm drei Jahre nach dem Verkauf ein Sachwalter bestellt wurde, erfordert die
Rechtssicherheit eine Korrektur dieses Ergebnisses.Ob das Eintragungshindernis des Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer
2, GBG besteht, a3t sich dementsprechend nur von Fall zu Fall entscheiden, was in der Regel die Anrufung des
Obersten Gerichtshofes ausschlieBen wird (Paragraph 126, Absatz 2, GBG in Verbindung mit Paragraph 14, Absatz eins,
AuBStrG). Wenn jedoch - wie hier - Bedenken gegen die Verflgungsfahigkeit eines Liegenschaftsverkdufers allein
darauf gegrindet werden, da3 ihm drei Jahre nach dem Verkauf ein Sachwalter bestellt wurde, erfordert die
Rechtssicherheit eine Korrektur dieses Ergebnisses.

Nach der dargestellten Rechtslage mussen die Grinde, die zur Versagung einer Grundbuchseintragung fuhren
kénnen, weil Bedenken gegen die Verfligungsfahigkeit eines Beteiligten bestehen, "beachtlich" sein. Ob sie dieses
Kriterium erfillen, ist eine Rechtsfrage; der Richter oder Rechtspfleger, der Bedenken gegen die Geschaftsfahigkeit des
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Verfigenden hegt und diese zum Anla nimmt, ein Eintragungsgesuch abzuweisen, trifft also damit keine
Tatsachenfeststellung, sondern setzt einen im Instanzenzug tUberprifbaren Akt der rechtlichen Beurteilung.

Da die Handlungsfahigkeit, also die Fahigkeit, durch potentiell einsichtsbestimmtes Verhalten Rechtswirkungen
hervorzurufen, jedem Menschen als "angeboren" gilt und gemaR § 17 ABGB so lange als bestehend angenommen
wird, als nicht die gesetzmaRige Beschrankung dieser Rechte bewiesen wird (vgl Aicher in Rummel2, Rz 1 zu § 18
ABGB), kénnen "gegrindete Bedenken" gegen das Vorliegen der Handlungsfahigkeit einer Person iSd 8 94 Abs 1 Z 2 nur
solche sein, die stark genug sind, die gesetzliche Vermutung voller Handlungsfahigkeit zu widerlegen. Bei einem
Erwachsenen mussen dazu konkrete Anhaltspunkte fir einen Mangel der Diskretions- oder Dispositionsfahigkeit
vorliegen, etwa dergestalt, dal3 er zufolge einer psychischen Krankheit oder geistigen Behinderung nicht in der Lage ist,
alle oder einzelne seiner Angelegenheiten ohne Gefahr eines Nachteils fur sich zu besorgen (8 273 Abs 1 ABGB).Da die
Handlungsfahigkeit, also die Fahigkeit, durch potentiell einsichtsbestimmtes Verhalten Rechtswirkungen
hervorzurufen, jedem Menschen als "angeboren" gilt und gemaR Paragraph 17, ABGB so lange als bestehend
angenommen wird, als nicht die gesetzmafRlige Beschrdankung dieser Rechte bewiesen wird vergleiche Aicher in
Rummel2, Rz 1 zu Paragraph 18, ABGB), konnen "gegriindete Bedenken" gegen das Vorliegen der Handlungsfahigkeit
einer Person iSd Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, nur solche sein, die stark genug sind, die gesetzliche Vermutung
voller Handlungsfahigkeit zu widerlegen. Bei einem Erwachsenen mussen dazu konkrete Anhaltspunkte flr einen
Mangel der Diskretions- oder Dispositionsfahigkeit vorliegen, etwa dergestalt, dall er zufolge einer psychischen
Krankheit oder geistigen Behinderung nicht in der Lage ist, alle oder einzelne seiner Angelegenheiten ohne Gefahr
eines Nachteils fur sich zu besorgen (Paragraph 273, Absatz eins, ABGB).

Folgerichtig nimmt die Judikatur - wie oben dargestellt - gegriindete Bedenken gegen die Verfligungsfahigkeit eines
Liegenschaftsverkaufers an, dem ein einstweiliger Sachwalter bestellt ist, oder auch - gerichtsbekanntermaRen -
gerade bestellt werden soll. Da ein durch eine psychische Erkrankung oder durch den Abbau geistiger Fahigkeiten
verursachter Verlust der vollen Handlungsfahigkeit oft schleichend einhergeht, ist auch der Schluf zuldssig, dal’ die
Handlungsfahigkeit des Betroffenen schon vor der Einleitung konkreter Schutzmafinahmen gelitten haben kann. Bei
der zeitlichen Erfassung dieses Zustandes ist jedoch Vorsicht geboten. Die angesprochene Vermutung, dafd jeder
erwachsene Mensch voll handlungsfahig ist, daneben aber auch Grinde der Rechtssicherheit gebieten es, die
Indizwirkung einer notwendig gewordenen Sachwalterbestellung fur eine anzunehmende Beschrankung der
Handlungsfahigkeit des Betroffenen auf maximal ein Jahr vor dem Bestellungsakt auszudehnen, sofern nicht konkrete
Belege fUr einen bereits langer anhaltenden Zustand beschrankter Handlungsfahigkeit vorliegen. In diesem Sinn hat
die Judikatur bisher Zeitrdume bis zu acht Monaten vor der Bestellung eines (einstweiligen) Sachwalters als vertretbar
angesehen, in denen ohne weitere konkrete Verdachtsmomente "gegriindete Bedenken" gegen die Handlungsfahigkeit
des Betroffenen angenommen werden kénnen (vgl 5 Ob 2409/96t). Die vom Rekursgericht fir seine Auffassung zitierte
Entscheidung NZ 1969, 152 eignet sich insofern nicht als Beleg fir eine gro3zlgigere Auslegung des in& 94 Abs 1 Z 2
GBG gebrauchten Begriffs "gegrindeter Bedenken", weil damals die Entmuindigung des Liegenschaftsveraul3erers
nicht der einzige bedenkliche Umstand war.Folgerichtig nimmt die Judikatur - wie oben dargestellt - gegrindete
Bedenken gegen die Verfigungsfahigkeit eines Liegenschaftsverkaufers an, dem ein einstweiliger Sachwalter bestellt
ist, oder auch - gerichtsbekanntermal3en - gerade bestellt werden soll. Da ein durch eine psychische Erkrankung oder
durch den Abbau geistiger Fahigkeiten verursachter Verlust der vollen Handlungsfahigkeit oft schleichend einhergeht,
ist auch der Schluf3 zulassig, daRR die Handlungsfahigkeit des Betroffenen schon vor der Einleitung konkreter
Schutzmalnahmen gelitten haben kann. Bei der zeitlichen Erfassung dieses Zustandes ist jedoch Vorsicht geboten. Die
angesprochene Vermutung, dal3 jeder erwachsene Mensch voll handlungsfahig ist, daneben aber auch Grunde der
Rechtssicherheit gebieten es, die Indizwirkung einer notwendig gewordenen Sachwalterbestellung fir eine
anzunehmende Beschrankung der Handlungsfahigkeit des Betroffenen auf maximal ein Jahr vor dem Bestellungsakt
auszudehnen, sofern nicht konkrete Belege fUr einen bereits langer anhaltenden Zustand beschrankter
Handlungsfahigkeit vorliegen. In diesem Sinn hat die Judikatur bisher Zeitrdume bis zu acht Monaten vor der
Bestellung eines (einstweiligen) Sachwalters als vertretbar angesehen, in denen ohne weitere konkrete
Verdachtsmomente "gegriindete Bedenken" gegen die Handlungsfahigkeit des Betroffenen angenommen werden
konnen vergleiche 5 Ob 2409/96t). Die vom Rekursgericht fir seine Auffassung zitierte Entscheidung NZ 1969, 152
eignet sich insofern nicht als Beleg fur eine grol3zligigere Auslegung des in Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, GBG
gebrauchten Begriffs "gegriindeter Bedenken", weil damals die Entmindigung des Liegenschaftsverduf3erers nicht der
einzige bedenkliche Umstand war.
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Hier sollte nach Ansicht der Vorinstanzen die Bestellung eines Sachwalters als gewichtiges Indiz daftr herhalten, dal3
die Handlungsfahigkeit der Liegenschaftsverkauferin bereits drei Jahre vorher beeintrachtigt war, obwohl nicht einmal
das beim Erstgericht aufliegende Gutachten im Sw-Akt einen derart lang andauernden Krankheits- bzw Abbauprozel3
eindeutig belegt. Die in § 94 Abs 1 Z 2 GBG angesprochenen Bedenken gegen die Handlungsfahigkeit des Verfligenden
haben sich namlich, wie das Rekursgericht zutreffend ausfihrte, auf den Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und nicht
auf den Zeitpunkt des Verblcherungsantrages zu beziehen (die gegenteilige, nach vorerst widerspruchlicher Judikatur
noch von Klang in Klang2 Il, 353 mit dem Hinweis auf GIUNF 532 und SZ 7/271 vertretene Meinung ist als Uberwunden
anzusehen: vgl5 Ob 2409/96t mwN). Ein so lange unbemerkt, zumindest aber ohne Einleitung eines
Sachwalterschaftsverfahrens anhaltender Zustand beschrankter Handlungsfahigkeit mag durchaus denkbar sein, ist
aber durch die bloRBe Tatsache, daR nunmehr ein Sachwalter bestellt ist, nicht ausreichend belegt, um das
Eintragungshindernis des 8 94 Abs 1 Z 2 GBG annehmen zu kdnnen. Das hohe Alter der Liegenschaftsverkauferin bei
Abschlull des gegenstandlichen Kaufvertrages ist in diesem Zusammenhang kein ausschlaggebendes Zusatzindiz fur
die von den Vorinstanzen gehegten Bedenken gegen deren Handlungsfahigkeit, weil der Gesetzgeber nur der
Minderjahrigkeit generelle Bedeutung fur die Handlungsfahigkeit beimi3t und der altersbedingte Zustand der
Liegenschaftsverkauferin ohnehin in jenem Sachverstandigengutachten Bertcksichtigung fand, das eine Ruckdatierung
der eingeschrankten Handlungsunfahigkeit der Liegenschaftsverkauferin auf den Vertragsabschlul3 im Jahr 1993 nicht
eindeutig zuliel3. Der von den Vorinstanzen zur Abweisung des Grundbuchsgesuches herangezogene Grund liegt somit
nicht vor.Hier sollte nach Ansicht der Vorinstanzen die Bestellung eines Sachwalters als gewichtiges Indiz dafur
herhalten, dal3 die Handlungsfahigkeit der Liegenschaftsverkduferin bereits drei Jahre vorher beeintrachtigt war,
obwohl nicht einmal das beim Erstgericht aufliegende Gutachten im Sw-Akt einen derart lang andauernden Krankheits-
bzw AbbauprozeR eindeutig belegt. Die in Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2, GBG angesprochenen Bedenken gegen
die Handlungsfahigkeit des Verfigenden haben sich namlich, wie das Rekursgericht zutreffend ausfuhrte, auf den
Zeitpunkt des Vertragsabschlusses und nicht auf den Zeitpunkt des Verbiicherungsantrages zu beziehen (die
gegenteilige, nach vorerst widerspruchlicher Judikatur noch von Klang in Klang2 rémisch 1l, 353 mit dem Hinweis auf
GIUNF 532 und SZ 7/271 vertretene Meinung ist als Uberwunden anzusehen: vergleiche 5 Ob 2409/96t mwN). Ein so
lange unbemerkt, zumindest aber ohne Einleitung eines Sachwalterschaftsverfahrens anhaltender Zustand
beschrankter Handlungsfahigkeit mag durchaus denkbar sein, ist aber durch die bloBe Tatsache, dall nunmehr ein
Sachwalter bestellt ist, nicht ausreichend belegt, um das Eintragungshindernis des Paragraph 94, Absatz eins, Ziffer 2,
GBG annehmen zu kénnen. Das hohe Alter der Liegenschaftsverkauferin bei Abschlul} des gegenstandlichen
Kaufvertrages ist in diesem Zusammenhang kein ausschlaggebendes Zusatzindiz fir die von den Vorinstanzen
gehegten Bedenken gegen deren Handlungsfahigkeit, weil der Gesetzgeber nur der Minderjahrigkeit generelle
Bedeutung fur die Handlungsfahigkeit beimi3t und der altersbedingte Zustand der Liegenschaftsverkauferin ohnehin
in jenem Sachverstandigengutachten Berlcksichtigung fand, das eine Ruckdatierung der eingeschrankten
Handlungsunfahigkeit der Liegenschaftsverkduferin auf den Vertragsabschluf3 im Jahr 1993 nicht eindeutig zulie3. Der
von den Vorinstanzen zur Abweisung des Grundbuchsgesuches herangezogene Grund liegt somit nicht vor.

Dennoch erfolgte die Abweisung im Ergebnis zu Recht.

Gemall 8 38 Abs 1 Z 2 lit bb des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1993 durfen (von hier nicht in Betracht
kommenden weiteren Fallen abgesehen) Rechte an Grundstiicken im Grundbuch nur eingetragen werden, wenn dem
Grundbuchsgesuch (als Nachweis dafiir, dald der Rechtserwerb keiner Zustimmung bedarf bzw keiner Anzeigepflicht
unterliegt) eine Bestatigung des Grundverkehrsbeauftragten gemaR § 12 Abs 1 und 3 jeweils letzter Satz Uber die
erfolgte Anzeige beigeschlossen ist. Diese Bestatigung hat das zu verbichernde Rechtsgeschéft zu betreffen, wobei der
erforderliche Identitatsnachweis im Grundbuchsverfahren nur durch die vorgelegten Urkunden gefiihrt werden
kann.Gemal? Paragraph 38, Absatz eins, Ziffer 2, Litera b, b, des Salzburger Grundverkehrsgesetzes 1993 dirfen (von
hier nicht in Betracht kommenden weiteren Fallen abgesehen) Rechte an Grundsticken im Grundbuch nur
eingetragen werden, wenn dem Grundbuchsgesuch (als Nachweis dafir, daR der Rechtserwerb keiner Zustimmung
bedarf bzw keiner Anzeigepflicht unterliegt) eine Bestdtigung des Grundverkehrsbeauftragten gemal3 Paragraph 12,
Absatz eins und 3 jeweils letzter Satz Uber die erfolgte Anzeige beigeschlossen ist. Diese Bestatigung hat das zu
verblichernde Rechtsgeschaft zu betreffen, wobei der erforderliche Identitatsnachweis im Grundbuchsverfahren nur
durch die vorgelegten Urkunden gefiihrt werden kann.

Hier weist die gemal § 38 Abs 1 Z 2 lit bb Sb GVG 1993 vorgelegte Bestatigung nicht die Zweitantragstellerin, sondern
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die "W***** GmbH" als Erwerberin des Grundsticks 528/2 der EZ ***** KB ***** gus. Auch der angefihrten
Geschaftszahl 8Bt sich nicht entnehmen, dalR damit vom Grundverkehrsbeauftragten des Landes Salzburg das
gegenstandliche Rechtsgeschaft geprift wurde. Sogar das Datum des angezeigten und geprtiften Rechtsgeschaftes
(19.7.1996) erweckt Zweifel an der Zugehorigkeit der Beilage zu dem zur Verblcherung eingereichten (zweiten)
Kaufvertrag.Hier weist die gemaR Paragraph 38, Absatz eins, Ziffer 2, Litera b, b, Sb GVG 1993 vorgelegte Bestatigung
nicht die Zweitantragstellerin, sondern die "W***** GmbH" als Erwerberin des Grundstlicks 528/2 der EZ ***** KB
*%*%% aus. Auch der angefUhrten Geschdftszahl 188t sich nicht entnehmen, dal damit vom
Grundverkehrsbeauftragten des Landes Salzburg das gegenstandliche Rechtsgeschaft geprift wurde. Sogar das Datum
des angezeigten und gepriften Rechtsgeschaftes (19.7.1996) erweckt Zweifel an der Zugehorigkeit der Beilage zu dem
zur Verbiicherung eingereichten (zweiten) Kaufvertrag.

GemaR § 94 Abs 1 Z 3 GBG hatte es daher bei der Abweisung des Grundbuchsgesuches zu bleibenGemaR Paragraph
94, Absatz eins, Ziffer 3, GBG hatte es daher bei der Abweisung des Grundbuchsgesuches zu bleiben.
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