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DenWeg zum Grundbuch sollte kein Kaufinteressent scheuen. Wie bereits ~ Grundbuch:
erwahnt (» Seite 10), kénnen dem Grundbuch die Eigentumsverhéltnisse ~ erste Quelle fiir
und andere Rechte an den einzelnen Liegenschaften entnommen werden. ?\fg';%’;:‘:;'e‘: der
NL_I_r anhand dieser Daten kénnen Sie die Angaben des Verkaufers dber- | 2=
priifen.

Das Grundbuch wird von den einzelnen Bezirksgerichten fiir den je-
weiligen Gerichtssprengel gefiihrt. Es ist ein offentliches Register, in das
alle Liegenschaften und die an ihnen bestehenden Rechte eingetragen
werden. Die im Grundbuch enthaltenen Eintragungen genieBen o6ffent-
lichen Glauben: Jedermann darf sich auf ihre Richtigkeit und Vollstandig-
keit verlassen.

Die wichtigsten Einrichtungen des Grundbuches sind

e das Hauptbuch und
e die Urkundensammlung.
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Im Grundbuch
ist nicht immer
die aktuelle
Flachenwidmung
eingetragen!

Im Hauptbuch besteht fiir jede Liegenschaft eine Grundbucheinlage
(Muster » Seite 40 ff.), die eine eigene Einlagezahl (EZ) aufweist. Diese
Einlage ist in drei so genannte Blatter eingeteilt:

e das Gutsbestandsblatt (A-Blatt),
e das Eigentumsblatt (B-Blatt) und
e das Lastenblatt (C-Blatt).

Im Gutsbestandsblatt ist die Liegenschaft kurz beschrieben, ihre GroBe
und Widmungsart sowie allfallige mit dem Eigentum an der Liegenschaft
verbundene Rechte und 6ffentlich-rechtliche Beschrankungen. Achtung:
Die im Grundbuch eingetragene Widmungsart entspricht nicht immer der
aktuellen Flachenwidmung, da Anderungen erst mit (teilweise) erheb-
licher zeitlicher Verzégerung im Grundbuch eingetragen werden. Ist im
A-Blatt einer Einlage der Vermerk ,Anderung in Vorbereitung” einge-
tragen, so bedeutet dies eine geplante Flachenanderung durch Zu- oder
Abschreibungen. Dazu gehort z.B. die Schaffung mehrerer selbststan-
diger Liegenschaften aus einem groBen Grundstiick (Parzellierung).

Aus dem Eigentumsblatt ergibt sich, wer Eigentlimer der Liegenschaft
ist, bei mehreren Eigentiimern auch deren Anteile. Die Anteile sind jeweils
in Bruchzahlen angegeben. Nach dem Namen des Eigentiimers folgt die
Angabe der Art des Eigentumserwerbes — Kauf, Erbschaft etc. — und die
Urkunde, aufgrund derer das Eigentumsrecht verbiichert worden ist. Zu
jeder Urkunde ist eine Zahl (Tagebuchzahl) angefiihrt, anhand derer sie
in der Urkundensammlung, die beim ortlich zustandigen Bezirksgericht
geflihrt wird, gefunden werden kann.

Weitere wichtige Eintragungen, die im Eigentumsblatt beim jewei-
ligen Miteigentumsanteil aufscheinen kénnen:

e das Wohnungseigentum an einer bestimmten Wohnung oder einem
Einfamilien-(Reihen-)Haus, wenn Wohnungseigentum begriindet ist;

e die Anmerkung der Zusage kiinftigen Wohnungseigentums, wenn
die Wohnungseigentumsbegriindung noch nicht durchgefiihrt
worden ist, sich der Verkaufer aber dazu verpflichtet hat;

e die Anmerkung der Rangordnung fiir die beabsichtigte
VerauBerung (» Seite 112).
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Bei der Angabe der Art des Eigentumserwerbs sind haufig zwei Zeilen
eingetragen: Zunachst der Hinweis , Eigentumsrecht vorgemerkt” und in
einer zweiten Zeile, mit einer anderen Tagebuchzahl, der Begriff ,Recht-
fertigung”. Dies bedeutet Folgendes: Unmittelbar nach Kaufvertrags-
abschluss, aber noch vor Vorliegen aller notwendigen Urkunden, wurde
das Eigentumsrecht vorgemerkt. Das stellt zunachst einen bedingten
Eigentumserwerb dar. Mit der Vorlage der fehlenden Urkunden, etwa der
Unbedenklichkeitsbescheinigung des Finanzamtes, wird die Eintragung
gerechtfertigt und damit grundblicherlich abgeschlossen.

Das Lastenblatt enthalt die mit dem Liegenschaftseigentum verbun-
denen Belastungen. Dazu gehdren Pfandrechte (Hypotheken), Dienstbar-
keiten, VerauBerungs- und Belastungsverbote. Diese Belastungen kdnnen
auf der gesamten Liegenschaft oder nur auf einzelnen Miteigentums-
anteilen bestehen. Im zweiten Fall wird bei der Belastung immer ange-
fihrt, auf welchen Miteigentumsanteil des B-Blattes sie sich bezieht.

Im Lastenblatt werden bei verblichertem Wohnungseigentum auch
Sondervereinbarungen der Wohnungseigentiimer eingetragen. Dazu
gehaoren abweichende Kostentragungsvereinbarungen und Beniitzungs-
regelungen (iber Gemeinschaftsanlagen. Bei schlichtem Miteigentum
kénnen Vereinbarungen der Miteigentiimer iiber die Nutzung der Sache
an sich, z.B. eine abwechselnde Nutzungsmdglichkeit des Wochenend-
hauses, im Grundbuch eingetragen werden. Auch bei den Eintragungen
im C-Blatt ist jeweils eine Tagebuchzahl angefiihrt, anhand derer die
zugehdrige Urkunde in der Urkundensammlung zu finden ist.

Da es sich beim Grundbuch um ein 6ffentliches Register handelt, kann
jeder Interessierte iber die enthaltenen Eintragungen am Bezirksgericht
Auskunft bekommen. Miindliche Auskiinfte sind kostenlos. Schriftliche
Grundbuchausziige erhalten Sie dagegen nur dann, wenn Sie eine Ge-
biihr von derzeit elf Euro entrichten.

Das Hauptbuch ist in ganz Osterreich auf automationsunterstiitzte
Datenverarbeitung umgestellt. Damit kann bei jedem Bezirksgericht ein
Grundbuchauszug jeder Liegenschaft in Osterreich abgerufen werden.
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Ob eine
Hypothek auf
der Liegenschaft
lastet, geht aus
dem C-Blatt
hervor
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Entscheidend

fiir den Eigentums-
erwerb ist die
Eintragung ins
Grundbuch

Inzwischen wurde auch eine Abfragemdglichkeit iiber das Internet ein-
gerichtet. Notare, Rechtsanwalte, Gemeinden, Kreditinstitute etc. haben
auch entsprechende EDV-Anschliisse an das Grundbuch.

Ist Ihnen die Einlagezahl einer Liegenschaft nicht bekannt, miissen Sie
zunachst diese (iber das StraBenverzeichnis oder die Katastermappe er-
heben. Die Katastermappe ist eine Landkarte, in der die einzelnen Grund-
stiicke mitihren Grenzen eingetragen sind. Diese Karte mit allen aktuellen
Eintragungen liegt immer beim ortlich zustandigen Vermessungsamt in
der Bezirkshauptmannschaft auf. Beim zustandigen Bezirksgericht kann
in diese Landkarten elektronisch Einsicht genommen werden.

Die Urkundensammlung wird nur beim ortlich zustandigen Bezirks-
gericht geflihrt. Diese wurde im Laufe des Jahres 2006 ebenfalls auf die
automationsunterstiitzte Datenverarbeitung umgestellt, Je nach Umstel-
lungsstichtag fiir die einzelnen Bezirksgerichte sind die neuen Urkunden
nur mehr Gber die ADV bzw. das Internet abrufbar.

Mdchten Sie dagegen Einsicht nehmen in einen alteren Kaufvertrag
oder einen Darlehensvertrag, geht das nicht ohne Gang zum zustandigen
Bezirksgericht.

Rechte an Liegenschaften kénnen nur durch Eintragung im Grundbuch er-
worben werden (Eintragungsgrundsatz). Damit wird das (Mit-)Eigentum
erst mit Eintragung im Grundbuch wirksam. Ausgenommen davon sind:

o der Gerichtsbeschluss im Erbschaftsverfahren und
e der Zuschlag im Versteigerungsverfahren.

In diesen beiden Fallen erfolgt der Eigentumserwerb bereits mit der je-
weiligen Urkunde und nicht erst mit der Grundbucheintragung.

Neben dem Eintragungsgrundsatz gilt beim Grundbuch auch das Prio-
ritatsprinzip: Wer frither dran ist, ist rechtlich starker. Demnach wird im
Grundbuch bei zwei gleich lautenden Antragen um Einrdumung eines
bestimmten Rechtes — etwa des Eigentumsrechtes — dem zeitlich friiher
eingelangten Antrag stattgegeben.
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Damit Sie als Kaufer kein Risiko eingehen, sollten Sie die Geldiibergabe
beim Kauf einer Liegenschaft von der Ubergabe eines sogenannten Rang-
ordnungsbescheides abhangig machen (» Seite 112). Nur dann haben
Sie die Sicherheit, dass lhr Eigentumsrecht im Rang der seinerzeitigen
Anmerkung eingetragen wird. Grundbucheintragungen, die zeitlich erst
nach dieser Anmerkung erfolgt sind, wirken nicht gegen Sie, Sie kdnnen
deren Loschung beantragen. Ausgenommen davon sind natiirlich alle
Eintragungen, die mit lhrem Erwerb in Zusammenhang stehen, z.B. das
Pfandrecht fiir lhr Darlehen.

Belastungen, die im C-Blatt einer Liegenschaft eingetragen sind, kdnnten
zum Beispiel ein VerauBerungsverbot, ein Vorkaufsrecht, ein Pfandrecht
oder eine Dienstbarkeit/Servitut) sein.

VerauBerungsverbot

Wird fiir den Bau eines Einfamilienhauses eine Wohnbauférderung (Ob-
jektforderung) in Anspruch genommen, ist im Regelfall auf Laufzeit der
Forderung ein gesetzliches VerauBerungsverbot im Grundbuch einge-
tragen. In so einem Fall kann das Objekt nur mit Zustimmung der For-
derstelle verkauft werden. Diese Zustimmung kann von Bedingungen
abhangig gemacht werden. Soll die Férderung vom Kaufer ibernommen
werden, muss auch dieser die Bestimmungen zur Férderungswiirdigkeit
(Einkommen, FamiliengroBe) erfiillen. Die Regelungen sind in den ein-
zelnen Bundeslandern verschieden. Es ist auch maglich, dass die Zustim-
mung der Forderstelle nur bei teilweiser oder ganzlicher Riickzahlung der
Fordermittel erteilt wird. Die formelle Zustimmung der Férderstelle kann
erst eingeholt werden, wenn die unterfertigte Kaufvertragsurkunde vor-
liegt. Der Kaufvertrag muss daher unter einer aufschiebenden Bedingung
abgeschlossen werden.

Erkundigungen bei der Forderstelle sollten Sie als Kaufer in solchen
Fallen freilich schon einholen, bevor Sie eine Kaufvertragserrichtung in
Auftrag geben.
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Bei geforderten
Objekten muss die
Forderstelle dem
Kauf zustimmen
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Ein Vorkaufs-
berechtigter hat
dreiBig Tage Zeit,
sein Recht aus-
zuiiben

Die Grundlage eines VerduBerungsverbotes kann aber auch eine vertrag-
liche Vereinbarung sein. Vertragliche VerauBerungsverbote sind meist mit
einem Belastungsverbot gekoppelt. Im Grundbuch kénnen nur vertrag-
liche VerauBerungs- und Belastungsverbote zwischen nahen Verwandten
eingetragen werden. Das Verbot wirkt aber gegen jedermann. Ein wirk-
samer Verkauf oder eine wirksame Pfandrechtsbegriindung ist dann nur
mit Zustimmung des Berechtigten maéglich. Vertragliche VerauBerungs-
und Belastungsverbote binden aber nur den Eigentiimer, der das Verbot
eingerdumt hat. Erben oder sonstige Rechtsnachfolger (z.B. Kaufer) sind
davon nicht mehr betroffen.

Vorkaufsrecht

Das Vorkaufsrecht wird in der Praxis meist nur Familienangehérigen ein-
geraumt. Wenn ein Einfamilienhaus durch ein Vorkaufsrecht belastet ist,
muss der Eigentlimer den Vorkaufsberechtigten von der beabsichtigten
VerauBerung verstandigen und ihm das Objekt zum Kauf anbieten —
und zwar, sobald eine verbindliche Vertragserklarung eines Kaufinter-
essenten vorliegt. Das kann ein schriftliches Kaufanbot sein oder schon
der Kaufvertrag. Der Vorkaufsberechtigte hat nun dreiBig Tage Zeit, sein
Vorkaufsrecht auszuiiben. Das heiB3t, er kann entscheiden, ob er anstelle
des Kaufinteressenten das Objekt zu diesen Bedingungen kauft. Ubt er
sein Vorkaufsrecht rechtzeitig aus, riickt er an die Stelle des Kaufinteres-
senten und hat dann den Kaufpreis zu bezahlen, der geboten worden ist.
Etwas anderes wiirde nur gelten, wenn mit dem Vorkaufsberechtigten
vorab bereits ein bestimmter Vorkaufspreis vereinbart worden ist, der bei
Ausiibung des Vorkaufsrechtes zur Anwendung gelangen soll.

Ist eine Liegenschaft mit einem Vorkaufsrecht belastet, liegt einer
jener seltenen Falle vor, in denen wir zu einem schriftlichen Kaufanbot
(» Seite 94) raten. Als Kaufer miissen Sie damit rechnen, dass der Ver-
kéufer Sie ersucht, ein verbindliches Kaufanbot zu legen. Der Verkaufer
wird das Kaufanbot nur unter der schriftlichen Bedingung annehmen
(gegenzeichnen), dass das Vorkaufsrecht nicht ausgelibt wird. Da der Vor-
kaufsberechtigte 30 Tage Zeit hat, sein Vorkaufsrecht auszuiiben, sollte
im Kaufanbot eine entsprechend lange Bindungsdauer vorgesehen sein.
Ist ein Vorkaufsrecht im Grundbuch eingetragen, kann das Eigentums-
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recht des Kaufers nur verbiichert werden, wenn die Zustimmung des
Vorkaufsberechtigten vorliegt, bzw. durch Urkunden bescheinigt wird,
dass das Einfamilienhaus dem Vorkaufsberechtigten vergeblich zum
Kauf angeboten wurde. Vorkaufsrechte kénnen nicht nur vertraglich be-
griindet werden, sie kénnen ihre Grundlage auch in sondergesetzlicher
bzw. behérdlicher Anordnung im 6ffentlichen Interesse haben.

Pfandrecht

Das Pfandrecht an einer Liegenschaft wird auch Hypothek genannt.
Hypotheken werden im Grundbuch eingetragen und dienen dem Glau-
biger (meist einer Bank) zur Absicherung einer Geldforderung. Kommt
der Schuldner seiner Zahlungsverpflichtung (z.B. Kreditriickzahlung)
nicht nach, kann der durch das Pfandrecht abgesicherte Glaubiger die
Zwangsversteigerung der Liegenschaft veranlassen und sich aus dem
Versteigerungserlds befriedigen. Ein im Grundbuch eingetragenes Pfand-
recht bleibt von einem Eigentiimerwechsel unbertihrt, der jeweilige
Eigentimer muss es gegen sich gelten lassen.

Wenn ein Einfamilienhaus mit einem Pfandrecht belastet ist, stellt sich
zunachst die Frage, wie hoch die dem Pfandrecht zugrundeliegende Geld-
forderung derzeit noch ist. Pfandrechte werden bei Darlehensgewahrung
mit dem vollen Darlehensbetrag im Grundbuch eingetragen. Darlehens-
riickzahlungen vermindern das eingetragene Pfandrecht hingegen nicht
automatisch. Jede Anderung des eingetragenen Pfandrechtes bedarf
namlich eines eigenen kostenpflichtigen Antrages an das Grundbuchs-
gericht. Aus diesem Grund wird im Regelfall erst nach ganzlicher Tilgung
des Darlehens auch das Pfandrecht zur Ganze geléscht.

Die meisten Kaufinteressenten wollen ein Objekt lastenfrei erwerben.
Wenn der Verkaufer die besicherten Schulden (z.B ein Bankdarlehen)
erst aus dem Verkaufserlds begleichen méchte, muss ein Treuhdnder
(» Seite 113) bestellt werden. Dieser bezahlt dann aus der bei ihm er-
legten Kaufsumme zunéchst die Schulden des Verkaufers und lasst sich
im Gegenzug vom Glaubiger (z.B. der Bank) eine Loschungsquittung
ausstellen, anhand derer er die Loschung des Pfandrechts erwirken kann.
Erst wenn das geklart ist, wird der restliche Teil der Kaufsumme vom
Treuhdnder an den Verkaufer ausbezahlt.
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Wird ein
Pfandrecht nicht
geloscht, gilt es
auch gegeniiber
dem Kaufer
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Soll hingegen vereinbart werden, dass Sie als Kaufer bei entsprechend
niedrigem Barkaufpreis das Pfandrecht und die damit verbundenen
Schulden des Verkaufers iibernehmen, ist zu bedenken, dass auch der
Glaubiger (z.B. die Bank) einer solchen Schuldiibernahme zustimmen
muss. Besondere Bedingungen gelten, wenn das Pfandrecht zur Absiche-
rung eines geforderten Landesdarlehens dient. Ist eine Wohnbauforde-
rung im Spiel, ist neben dem Pfandrecht meist auch ein VerauBerungs-
verbot (» Seite 35) zugunsten des Landes im Grundbuch eingetragen.
Welche Bedingungen fiir den Verkauf bzw. die Ubernahme des geférderten
Landesdarlehens durch den Kaufer gelten, ist bei der Landesforderstelle
zu erfragen.

Dienstbarkeit (Servitut)

Eine Dienstbarkeit ist ein beschranktes Nutzungsrecht an einer fremden
Sache. Ist eine Dienstbarkeit im Grundbuch eingetragen, bleibt sie von
einem Eigentlimerwechsel unberiihrt: Auch ein Kaufer muss sie gegen
sich gelten lassen.

Es gibt Grund- Bei einer Grunddienstbarkeit ist der jeweilige Eigentiimer der be-
dienstbarkeiten  giinstigten Liegenschaft der Berechtigte. Das kénnte z.B. das Recht des
und personliche  Nachbarn sein, das kaufgegenstandliche Grundstiick zu iiberqueren oder
Dienstbarkeiten . . . .

eine Wasserleitung dariiberzufiihren.

Eine personliche Dienstbarkeit steht hingegen immer nur einer be-
stimmten Person zu und endet spatestens mit deren Tod. Lastet auf
einem Einfamilienhaus ein Fruchtgenussrecht, so bedeutet dies, dass der
Fruchtgenussberechtigte ein sehr weitgehendes Beniitzungsrecht an dem
Objekt hat —er darf das Objekt sogar vermieten. Ein Wohnrecht berechtigt
hingegen nur zum eigenen Gebrauch des Objektes. Um herauszufinden,
in welchem Umfang etwa ein Wohnrecht im konkreten Fall reicht, muss
in die zugrundliegende Vereinbarung Einsicht genommen werden.
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Den Traum vom eigenen Haus traumen viele — Zeitungen und Zeitschriften sind
voll mit Inseraten, in denen Objekte aller Preisklassen vorgestellt werden. Doch
egal, wie verlockend oder preiswert ein Angebot klingt: Uberstiirzen Sie nichts.
Uberlegen Sie in Ruhe, wie Ihr Wunschhaus aussehen soll und ob Sie es sich
auch tatsachlich leisten kdnnen. Unser Buch hilft Ihnen dabei — schlieBlich ist
ein Hauskauf das vermutlich groBte finanzielle Abenteuer lhres Lebens. Neben
Tipps zu Finanzierung und Kaufvertrag erfahren Sie auch, wie Sie am besten
den Renovierungs- und Sanierungsbedarf eines dlteren Hauses abschatzen
sowie alles uber anfallende Nebenkosten und mégliche FordermaBnahmen.

Martin Gruber ist Wohnrechtsexperte und Fachbuchautor, mehrere Publi-
kationen im KONSUMENT-Verlag zum Thema Wohnrecht und Immobilien. Er
ist langjahriger Mitarbeiter der ,Mobilen Gebietsbetreuung” in Wien und
Vorstandsmitglied einer Mieterorganisation.

Erwin Bruckner ist Jurist mit Spezialgebiet Miet- und Wohnrecht und lang-
jahriger praktischer Erfahrung auf diesem Gebiet, die er sich bei verschiedenen
offentlichen Beratungseinrichtungen aneignen konnte.
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