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Grundbuchsgesetz §894 (1) 22
Verwaltergesetz 85 (1)
Verwaltergesetz 85 (4)
Verwaltergesetz §24

Kopf

SZ 38/75
Spruch

1. 8 94 (1) Z. 2 GBG: Keine Verblcherung eines Kaufvertrages im Range einer friheren Rangordnung bei Bedenken
gegen die Handlungsfahigkeit des Verkaufers im Zeitpunkt des Abschlusses des Vertrages

2. Wirksamkeit der ¢ffentlichen Verwaltung beginnt ohne Rucksicht auf die Rechtskraft des Bestellungsbescheides
bereits mit ihrer Bewilligung

Entscheidung vom 29. April 1965,5 Ob 289/64

I. Instanz: Bezirksgericht Neusiedl am See; Il. Instanz:
Landesgericht Eisenstadt

Text

Mit Vollmacht vom 26. September 1959 ermadchtigte Elisabeth N., wohnhaft in Ungarn, die Frieda N., wohnhaft in
Salzburg, die der Vollmachtgeberin gehorige Liegenschaft EZ. X. im Burgenland entgeltlich oder unentgeltlich zu
verauBBern und auf die Erwerber grundbucherlich zu Ubertragen, ferner Rangordnungsbescheide anzubringen und in
Empfang zu nehmen und schlieBlich bestimmt bezeichnete Grundstiicke an namentlich genannte Personen um je
50.000 S, die restliche Liegenschaft EZ. X. aber an Martin und Maria K. um 75.000 S zu verkaufen. Die Echtheit der
Unterschrift der Elisabeth N. auf dieser Vollmachtsurkunde ist mit 26. September 1959 notariell bestatigt.

Mit Beschlul3 vom 4. Juni 1963 bewilligte das Erstgericht auf der der Elisabeth N. gehdrigen Liegenschaft EZ. X. die
Anmerkung der Rangordnung fiir die beabsichtigte VerauBerung mit Rechtswirkung bis einschlieRlich 4. 6. 1964 und
dieser Beschluf wurde am 19. Juni 1963 im Grundbuch vollzogen.

Zufolge des Beschlusses des Erstgerichtes vom 11. Marz 1964 wurde ob der genannten Liegenschaft auf Grund des
Bescheides des BM. f. Finanzen vom 27. Februar 1964 zu B-OZ. 7 die Bestellung der burgenlandischen
Landwirtschaftskammer Eisenstadt zum 6ffentlichen Verwalter angemerkt.

Mit Kaufvertrag vom 11. und 14. Mai 1964 verkaufte Elisabeth N., vertreten durch Frieda N., und kauften Martin und
Maria K. je zur Halfte aus der EZ. X. eine Anzahl genau bezeichneter Grundstiicke zum Kaufpreis von 75.000 S. In
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diesem Kaufvertrag ist auch die Aufsandungserkldrung der Verkduferin enthalten. Die Echtheit der Unterschrift der
Frieda N. auf diesem Kaufvertrag ist mit 14. Mai 1964 notariell bestatigt.

Mit Eingabe vom 1. Juni 1964 beantragten Martin und Maria K. unter Vorlage des Kaufvertrages vom 11. und 14. Mai
1964 und des Rangordnungsbescheides die Einverleibung ihres Eigentumsrechtes ob der mit dem genannten
Kaufvertrag erworbenen Liegenschaft im Range der angemerkten Rangordnung und die Léschung der Anmerkung B-
OZ. (Bestellung des 6ffentlichen Verwalters).

Das Erstgericht bewilligte die begehrten Eintragungen.

Uber Rekurs der burgenlandischen Landwirtschaftskammer Eisenstadt als 6ffentliche Verwalterin des ungarischen
Vermoégens anderte das Rekursgericht diesen Beschlul3 dahin ab, dal3 der Antrag des Martin und der Maria K. zur
Ganze abgewiesen wurde.

Dies aus der Uberlegung, daR auf Grund der mit BeschluR vom 11. Mérz 1964 verfliigten Anmerkung der &ffentlichen
Verwaltung und der sich aus 88 5 und 6 Verwaltergesetz ergebenden Behinderung des Eigentimers wahrend der
offentlichen Verwaltung, der Grundbuchsrichter aus beachtlichen Grinden Bedenken gegen die Fahigkeit der
Verkauferin haben mufte, Uber ihre Liegenschaft zu verfligen, zumal die bicherliche Anmerkung der &ffentlichen
Verwaltung nicht bloR der Uberreichung des Grundbuchsgesuches um Einverleibung des Eigentumsrechtes der Kaufer,
sondern sogar dem AbschluB des Kaufvertrages zeitlich vorausgehe. Der Umstand, dall fir die beabsichtigte
VerduRRerung eine Rangordnung vor der Anmerkung der offentlichen Verwaltung vorbehalten worden sei, kénne fur
die Beurteilung des Verblcherungsbegehrens nicht beachtet werden, da die Anmerkung der Rangordnung erst zur
rechtlich beachtenswerten Tatsache werde, wenn der Eigentimer der Liegenschaft sich der Verfiigung Uber den
Rangordnungsbescheid zugunsten eines Dritten begebe.

Der Oberste Gerichtshof gab dem Revisionsrekurs der Antragsteller nicht Folge.
Rechtliche Beurteilung
Aus der Begrindung:

In ihrem Revisionsrekurs gegen diesen BeschluR verweisen die Antragsteller in erster Linie darauf, daf3 die Verkauferin
bereits am 26. September 1959 der Frieda N. die beglaubigte Spezialvollmacht zum Verkauf der Liegenschaft EZ. X
erteilt habe und der Kaufvertrag tatsachlich auf Grund dieser Vollmacht mit den Antragstellern abgeschlossen worden
sei. Das Rekursgericht habe die Rechtswirkungen dieser Vollmacht sowie der langst vor der Anmerkung der
offentlichen Verwaltung bewilligten Rangordnung unrichtig beurteilt. AuBerdem entbehre die Anmerkung der
offentlichen Verwaltung jeder gesetzlichen Grundlage. Diese Anmerkung beruhe auf einem Bescheid des BM. f.
Finanzen vom 27. Februar 1964, dessen Gesetzwidrigkeit erst mit dem Bundesgesetz vom 1. Juli 1964, BGBI. Nr. 151,
behoben werden sollte. Diesen Mangel hatte das Rekursgericht ebenso beachten mussen, wie den Umstand, dal3 die
burgenlandische Landwirtschaftskammer kein Rekursrecht gehabt habe, weil der Beschluf3 des Erstgerichtes vom 11.
Marz 1964 Uber die Anmerkung der 6ffentlichen Verwaltung der Elisabeth N. bisher noch nicht zugestellt worden sei
und er deshalb nicht in Rechtskraft erwachsen habe kdnnen.

Der Oberste Gerichtshof hat hiezu erwogen:

Gemal § 24 VerwalterG. 1952 (BGBI. Nr. 100/1953 in der Fassung des Bundesgesetzes vom 1. Juli 1964, BGBI. Nr.
151/64) erfolgte die Bestellung und Abberufung von 6ffentlichen Verwaltern mit Bescheid. Dieser Bescheid ist den am
Verfahren Beteiligten und den zustandigen Berufsvertretungen zuzustellen. Nach § 5 (4) I. c. ist eine Ausfertigung des
Bescheides auch dem Grundbuchsamt zu Ubersenden, wenn zu dem unter 6ffentlicher Verwaltung stehenden
Unternehmen eine Liegenschaft gehort. Das Grundbuchsamt hat die Bestellung des o&ffentlichen Verwalters im
Grundbuch anzumerken. Aus diesen Bestimmungen folgt, daR der Zustellung des Bescheides und der Anmerkung der
Bestellung des &ffentlichen Verwalters im Grundbuch nur deklarative Bedeutung zukommt und die Wirksamkeit der
offentlichen Verwaltung ohne Rucksicht auf die Rechtskraft des Bestellungsbescheides bereits mit ihrer Bewilligung
beginnt (vgl. Heller - Rauscher - Baumann, Komm. z. VerwalterG.[2], S. 47 und 77, EvBI. 1950 Nr. 4, S. 13, 7 Ob 259/57).
Keinesfalls ist es Aufgabe des Grundbuchsgerichtes, den ihm zugestellten Bescheid Uber die Bestellung des
offentlichen Verwalters darauf zu prifen, ob die rechtlichen und sachlichen Voraussetzungen fiir die Erlassung des
Bescheides gegeben sind, vielmehr ist das Gericht an die Verflgung der Verwaltungsbehérde gebunden, wenn diese
an sich dafur zustandig ist, mag die Verfigung auch unvollstdndig, mangelhaft oder fehlerhaft sein (SZ. XXIII 176).
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Daraus sowie aus dem Umstand, dal3 das BM. f Finanzen, auf dessen Bescheid die Bewilligung der &ffentlichen
Verwaltung der Liegenschaft der Elisabeth N. beruht, an sich zur Erlassung eines derartigen Bescheides zustandig ist (8
1

(1) VerwalterG. 1952), ergibt sich, dal3 die im Revisionsrekurs vertretene Auffassung Gber die mangelnde Grundlage der
blcherlichen Anmerkung der Bestellung eines 6ffentlichen Verwalters fur die Liegenschaft der Elisabeth N. ebenso wie
Uber den Mangel der Rekurslegitimation der burgenlandischen Landwirtschaftskammer gegen den Beschlul3 des
Erstgerichtes unhaltbar ist. Es ist vielmehr davon auszugehen, daB die Liegenschaft der Elisabeth N., EZ. X,, seit 27.
Februar 1964 unter 6ffentlicher Verwaltung steht.

Gemal § 5 (1) VerwalterG. 1952 ruhen wahrend der Dauer der Offentlichen Verwaltung die Befugnisse des bisher
Verflgungsberechtigten.

Unter dem vom Gesetz gebrauchten Begriff "Verfligungsberechtigter" sind alle Personen zu verstehen, denen ein
EinfluR auf die Geschaftsfihrung, insbesondere in der Frage der Verwendung des Vermdgens zusteht. Zur Wahrung
der offentlichen Interessen wird die Auslegung dieses Begriffes extensiv erfolgen mussen (Heller - Rauscher - Baumann
a. a. 0., S. 43 und 71). Als "Verfigungsberechtigte Personen" sind daher, wie sich wohl auch aus § 2 (1) VerwalterG.
1952 ergibt, in erster Linie der Unternehmer selbst und bei einer unter o6ffentlicher Verwaltung zu stellenden
Liegenschaft deren Eigenberechtigter Eigentimer anzusehen. Hat der Unternehmer oder Eigentimer, auf den die
Voraussetzungen des § 2 (1) des Gesetzes zutreffen, eine im Inland wohnhafte Person mit seiner Vertretung beauftragt,
so ist trotzdem die Bestellung eines 6ffentlichen Verwalters am Platz, wenn der Vertreter nicht selbstandig entscheiden
kann, sondern in jedem einzelnen Fall einer Verfigung die Genehmigung des "Verfligungsberechtigten" einzuholen
verpflichtet ist (vgl. Rkv 27/48 vom 13. Marz 1948, zitiert unter Nr. 37 in "Die Rechtsprechung der
Ruckstellungskommissionen", Heller - Rauscher, Wien, Manz 1949). Die Bestellung des 6ffentlichen Verwalters erfolgt
daher in einem solchen Fall fir das betroffene Unternehmen und damit auch mit Wirkung fir den inlandischen
Bevollmachtigten, dessen Rechte und Pflichten auf den 6ffentlichen Verwalter Gbergehen, und der ab dem Zeitpunkt
der Bewilligung der 6ffentlichen Verwaltung den Unternehmer nach aulRen zu vertreten hat (vgl. § 6 (1) VerwalterG.
1952). Hat hingegen der Unternehmer oder Eigentiimer seinem Machthaber bereits vor der Bewilligung der
offentlichen Verwaltung bestimmte Auftrage zur Verfligung Uber den spater unter 6ffentliche Verwaltung gestellten
Vermogenswert erteilt, so ist dieser Machthaber zwanglos als "Verfligungsberechtigter" im Sinne des § 5 (1) VerwalterG.
1952 anzusehen, so daR auch dessen Befugnisse wahrend der Dauer der 6ffentlichen Verwaltung ruhen und er von
der Bewilligung der 6ffentlichen Verwaltung an nicht mehr in der Lage ist, als Vertreter des Unternehmers oder
Eigentimers aufzutreten.

Da im vorliegenden Fall der zu verblchernde Kaufvertrag im Namen der Verkauferin von einer Person abgeschlossen
wurde, die trotz der vorgelegten und auf sie ausgestellten, auf das bestimmte Geschaft lautenden Vollmacht vom 26.
September 1959 (8 31 (1) und (6) GBG.) zur Vertretung der Verkauferin nicht mehr berechtigt war, kommt es hier nicht
darauf an, daB im allgemeinen nach birgerlichem Recht die Vollmacht des Machthabers durch den Verlust der
Handlungsfahigkeit des Machtgebers nicht berthrt wird und Frieda N. bereits langst vor der Bewilligung der
offentlichen Verwaltung der Liegenschaft der Elisabeth N. mit deren Verkauf beauftragt worden war.

Den Mangel der Vertretungsberechtigung der Frieda N. im Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages hatte das
Grundbuchsgericht im Rahmen seiner Verpflichtung, den Verbiicherungsantrag des Martin und der Maria K. samt
dessen Beilagen gemaR 8 94 GBG. zu prufen, wahrzunehmen, und es durfte deshalb eine aufrechte Erledigung des
Antrages nicht erfolgen. Daran andert auch der Umstand nichts, dal3 schon vor der Bewilligung der &ffentlichen
Verwaltung der Liegenschaft in deren Grundbuchseinlage eine Rangordnung fur die beabsichtigte VerauRerung
angemerkt worden war, denn wie das Rekursgericht richtig erkannte, bezweckt die Anmerkung der Rangordnung bloR
die Sicherung des Grundbuchsstandes zugunsten des kunftigen Erwerbers, hebt aber nicht die Pflicht des Gerichtes
auf, den Antrag um Einleibung im Range der Anmerkung nach § 94 GBG. zu priifen (vgl. SZ. XXXV 64).

Trotz der von Dittrich in NotZ. 1965, S. 17, angemeldeten Bedenken hat der Oberste Gerichtshof keinen Anlal3, von
seiner in der jungeren Rechtsprechung einheitlich vertretenen Auffassung abzugehen, daR die Verblcherung eines
Kaufvertrages im Range einer friheren Rangordnung bei Bedenken gegen die Handlungsfahigkeit des Verkaufers im
Zeitpunkt des Abschlusses des Vertrages ausgeschlossen ist, wenn sich die Bedenken etwa auf ein kurz nach Abschlufl
des Vertrages eingeleitetes Entmundigungsverfahren stitzen (SZ. XXI 22, SZ. XXVII 53,5 Ob 258/64). Der Besitz eines
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Rangordnungsbescheides fir die beabsichtigte VerauRerung allein vermag daher dem Kaufer einer Liegenschaft noch
keine unbedingte Gewahr dafiir zu geben, dall bei spaterer Ausstellung des Kaufvertrages sein Eigentum an der
Kaufliegenschaft unter allen Umstanden intabuliert werde.

Ob im vorliegenden Fall mit Rucksicht auf die Anmerkung der Rangordnung der beabsichtigten VerduRBerung und die
Tatsache, dal3 trotz der 6ffentlichen Verwaltung der Liegenschaft Elisabeth N. weiterhin Eigentimerin derselben blieb,
die Verkduferin selbst nach Bewilligung der 6ffentlichen Verwaltung ihrer Liegenschaft noch berechtigt gewesen ware,
Uber den modglicherweise schon friher abgeschlossenen Kaufvertrag eine entsprechende verbucherungsfahige
Urkunde zu errichten, kann dahingestellt bleiben, da eine solche Urkunde nicht vorliegt. DaR aus der Vollmacht der
Elisabeth N. vom 26. September 1959 der wesentliche Inhalt des Kaufvertrages (Kaufobjekt, Kaufpreis und Person der
Kaufer) ersichtlich ist, vermag deshalb die Rechtslage der Antragsteller nicht zu ihren Gunsten zu beeinflussen.

Aus diesen Erwagungen war die im Ergebnis der Sach- und Rechtslage entsprechende Entscheidung des
Rekursgerichtes zu bestatigen.
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