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Vom Vorkaufsrecht bis zum Ueri-iuﬂerugsverhut

Uberraschungen

L 1

im Grundbuch

Der Blick ins Grundbuch
kann schon mal verun-
sichern. Was bedeuten all

die Rechte, Belastungen und
Verbote, die dort eingetragen
sind, und wie wird man sie
wieder los?

VN ROBERT WIEDERSICH
ndlich hat mandasglinstige

Traumhaus gefunden, das
hazher ullen angderen Inter-

ecdefnlen verlorgen blieb.

Spitestens nach elnem Blick
in das Grundbuch wird klar, warum
einem das Schnappchen niemand
streitig gemacht hat. For die betagle
Tanie des jetzigen Elgentiimers is jm

Erdgeschol desHauzes cinlebenslan

grs Wiohnrecht eingetragen, der Nach-
barbteuer dart mif seinem Traklor rund
wm die U ibber das Grumdsidek fah-
ren, i der bokale Enorgieversorger
hatl das Recht, eine Gasleisiung quer
durch den Garten zu legen. Und aus
der geplanten Aufstockung des Dach

geschofes wird such nichis, denn mu
Gunsten des Machbarm wunde sehon
vor 20 Jahren im Grundbuch eingeira-
gon.dasedas Haus nleht orhsht wenden
4,i,.r|'.

[as sind olles Beispiele von Belas-
tungen und Rechten, die im Grumnd-
busch elngetragen werden kinnen. In
der Realitht kommaen diese freilich sel-
ten sogeballt beicinem Hausvor. Viele
konnenaber e Verkiufer oder Bbufer
rivii fisaurm &ein - bis him 2ur UnverkBuaf
lichkeit der Immobilie. GEWINN hat

sichmileinem Nolarund pwei Rechils-
amwiilten die Belastungen und Rechite
angesehen, die elnem im Grondbuoech
hbuflg unterkommen, und welche
Auswirkungen sie haben,

Wo sale ich genau, wealcha
Belastungen eingetragen sind?
s Grundbuch ist in Osterreich 6
lentlichfiir jedermann paginglich. Der
Grundbuchauszug kst in Al-. AZ-, B-
wmed G- Blsst untertelt. Im C-Blast (zsiche

Beispicl auf Seite 80}, dem Lastenblatt,

gind alle Belastungen wie Dhensthar-
kelten. aber auch Plandrechie der
Bankcingetragen. Bechte, diemit dem
Grundstick verbunden simd, linde
manim AZ-Blati, Hierwind 2. B einge-
teagen, wenn man selbst Gber den

Grund des Machbarn zufahren darf,

Diarf der Nachbdar bingegen dber mes-
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nen Grangd faheen, wiicde das als
DiEnstharkeil oder Servtut imC-Blatt
slehen.

Waer kann Belastungen im
Grundbuch eintragen lassen?

Jeh brauche immer sumindest zwel
Personen, din Eigentlmerund denje-
nigen, deen das Recht elngeriomd wird,
Ich kann z. B, nicht meinen Kindern
die Wiohnung schenken und mirgleich-
oeitig ohne ihre Zuestimmuong ein
Wahnrecht sintragen lassen”, sagl
Ulrich Vait, Notar in Wien, Meist stehi
hinterder dirren Zeileim Grundbuech
#in Viertrag mwischen zwed Parteien, et-
wa zum lehenslangen Wohnrechi dee
Elterm waddie Delailsperepelt sind., Die-
ser Vertrag wird in der Urkunden-
sammiung des Grundbuchs hinteriegt
wisd kst ehenfalls Gffentlich elnsehbar,
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Wie kannich Balastungén

l6schen lassen? Erloschen

diese automatisch, wenn die
Immabilie verkauft wird?

Auch der Laschung missen wieder
betde Seiten zustimmen, Bel inem
Verkauf der lmmobille ertischen die
Belastungen nicht automatisch, Sie
sind an die Immohilie gebunden und
pehenaufden neven Eigentibmer Gber.
wenn i@ nkeht vorher aktbv geldschi
werden, zeltlich befristet waren cder
mit dem Tod einer Srite bereits orlo-
st hen sind (2 B beim Wohnrecht ), Der
Kiiufier wird mithilfe der Natare und
Armwiilte, die den Kauf abadckeln, die
Immobille bevorzugt lastenfrel knufen,
Sowerdenz, B, Kredite zurisckbeszahl,
um Mandrechtie xe Mschen. hismnst-
barkeilen wird man aber, elwa weden
der fehlenden Zustimmung des Nach:

IMMOBILIEN

barn, hduflgnicht schen kinnen. Sie
mikssen dann vom newen Eigentdmer
ibernommen werden, Daher sallte
man sich die Regelungen im Dlenst-
barkeltsverirag genau anschanen, Es
machl cinen Unerschied, ob derMach-
Tawr rumad wm e Uhr nait dem Trakior
iiber das Grundstiick fahren darfoder
e ik deam Plow vonsbeben bls 22 Uhr®,
sxgl Dandel Richter von der Kanzled
Julklik Kstary Hichier Rechisanwilte.
Bei ganz alten Belastungen isl e
manchmalgarnicht mehr mdglich, die
i Dicsp e e L sen, bestéitipt Bonedikt
Stockert von F5M Bechtsarmwiilie, [
wurde z, B, 1874 eingetragen. dass ein
Fiaker fiber das Grundsiaek fahren
darf. Das dazugehdrige Drigimaldoku-
e k51 aber bedrm Justizpalastbrand
1927 verbrannt und daher, wenn ikber-
haapt, muer mit erheblichem Aufusnd k



IMMOBILIEN
| GRUKCEBUCH ]

lischbar, In diesem Beispiel storedas
aber nicht, well heute chnehin nie-

mand mehemit dem Fiakerworbeifihet.

Im andheren Fallen kann das allerdings
auch Kiufer absehrecken.”

Welche sind die hiwufigsten
Belastungen und Rechte, und
weglche Auswirkungen haben
sie auf Kaufer und Verkiufer?

Wohnrecht: Wind hinfig eingetragen,

wenn Eltern die Immaobilie noch zu
Lebereiten ihren Kindermn sehenken und
weiter darin wohnen wollen, Oder
wenn Senioren (hre Immaobllie an el
fen Investor verkaufen und gegenden
Bezugeiner Leibrendeebenfalks weiter
darinwohnen bleiben. Das Wohnrecht
kannsichauchmersufeinzelne Riume
der Immaobilie beachrinksn, z. B. das
Erdgeschof,

e Kinder oder der Investor kin-
reen 2war das Haus eder die Wohnung
weiterverksufen. das Wohnrecht fikhr
aber zu elner Wertminderung, Am
Waohnrechi der Eltern indert sichmech

unter dem neuen Eigentiimer nichts,

[rigser kannversuchen, den Elterndas
Wohnrecht abzukaufen. _Einigt man
ich nichl, kann das Wohnrecht ecst
mil dem Ableben des Wohnrechineh-
merdgeloscht werden® so Stockert. Ist
vertraglichndchis anderesgeregelt, er-
[kschi das Wohnrecht auchnach einem
Auszug nieht. 50 kann ein lierer
Mensch nach sinem lingeren Aufent-
hialt im PilegehsEimwicder indic Wah-
nung zurickkehren,
Belastungs- und Verdulerungs-
werhot: Die Eltern haben Ihren Kin-
dern das Haus geschenkt und wohmen
dank Wohnrecht weiter dort. Siewal-
ben abser micht. dass das Hous von den
Kindernverkault wird oder sie Selal-
den darauf aufnehmen. Das geht nur
mitl Einwilligung der Eliern. _Ein Be-
lastungs- und VerduBerungsverbot
darf wur 20 CGunsten naher Angehiri-
gereingetragenwerden. Mankanndie

beiden Verbote auch trennen und . B

nur eln Verdulerungsverbot in das
Grundbuchelntragen, aber kein Bela-
stungsverbat, Wil der Sohin das han-
fiallige Haus renovieren, kann er an-
sansten ohine Vorllegen ainer beglay:
bigten Zustimmungserklarung seiner
Eltern keinen Kredit anfdas Hausauaf-
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mehmen”, 20 Notar Vol Rechisanwalt
Spockert sieht inder Proxisein hisfiges
Problem mit VerduBerungsverboten,
das eran folgendem Brispiel zeigl: . Die
Mukter, zu deren Gunsten das Verbot
eingeiragen wurde, muss in ein Plle-
geheim und ist nicht mehr geschiifis-
fihig. Sie is1 dann aweh nicht mehe in
der Lage, auf das Verbot zuverzlehten.
Damlit k=t die Liegenschaft prakiisch
unverkiuflich.”

Yorkaufsrecht: Bevor die lmmio-
bilie verkauft wind, muss sie zuerst
dem Vorkaufsherechtigtenangeboten
werden. Entweder kauflt er sie dann
selbst oder verzichtet auf 2ein Vor-
kaufsrecht. Esgibt viele Grinde, wa-
rum ein solches Recht eingetragen
wird. Notar Vit 2eigt ein Beispie] in-
nerhalb elner Familie: e Elvern ha-
ben das Haus der Tochter geschenki,
aher oin Vorkaufsrechl fir den jange-
ren Sohn eintragen lissen. hnedess-
sen EinbindungindenVerkaufzablauf
kannrine Schwesterdaher nichl ver-
kaufen®

Es gibt aber auch Vorkaulsrechie,
wm Spekulationmitgefirderten Woh-
musrgen eu verhindern: JGemelnmit:
zige Wohnbauverainigungen lassen
sicheln Vorkasufsrechi eintragen. wenn
sieeine Wohnung anelnen Mieter ver-
kaufen, innechalbeiner Spekulations-

frist von 15 dahren braucht esihre du-
stimmung zum Yerkaul™, betont Arn-
wall Stockert,

Ublich sind Vorkaufsrechie laut
Stockert aueh bei Baurechtsgrund-
stiicken. Das Bauredcht, das ehenfalls
im Grundbuch eingetragen wird, er-
laubt das Bebauen eines fremden
Grumddstibcks. Hausumnd Grund haben
dedurchunterschiedliche Eigentiimer.

_EinVorknufsrecht fiir den Baurechis-
nehmer ermoglicht  diesem, das
Grundstibek, aul dem sein Haus steht,
zu Kaufen.”

Als Kdufer einer Immobilie sollte
man sich jedenfalls versichern, dass
der Vorkaufsherechtigie suf scin Recht
verzichtet, et Stockert: Ublicherwei-
s unierschreibl der Vorkoufsberech-
tigte auf dem Koufvertrag, dass er

verzichiet. Damit wird werhindert,

dass der Vorkaulsherschligle spiter
behauptet. die Immaolilie sei thm nie
angeboden worden, was zu langen
Rechitsstreitighelten fihren kann"
Plandrecht: Die Bank sichert sich
bel der Kreditvergabe mit der Eintra-
gung elner Hypothek im Grundbuch
ab. Wie hoch der noch offene Kredit
tats&chlich ist, dariiber sagh der Ein-
irag. dervielleicht schonvar 20 Jahren
erfolgbe, michts, OR worde der Kredit
schon lingst zurtickbezahll: JEs gibt
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Ob das Grunditieek mit Derstharkeiten cder Rechben belastet ist, |isst sich aos dom C-Blatt
des Grundbuchs heragslesen, Achtung: Nicht pede Eslastung muss im Gresdbuch stihish,

GE'WIRN 705

| i ki Wty Machosr Bpchtmanamit e St B Co bl St Seterdared 500 Bt tarswin GiH 5 Do O beln S wrfongen - Gomsyfimsigs com



Fratn. (A S ikt s L oer

Motar Uirich
Wtz EinBalas-
tungs- und Ver-

buligrungser
o e e zw

keine Verpflichtung und auch keine
Motwendighkeit. das Plandrecht nach
Tilgung des Kredits zu laschen, auber

man michie die immobilie verkaufen®,

betant Notar Voit.

Und was passiert mit dem Pland-
recht, wenn die Immobilie verkauft
wird? Geht esauch auf den newen Kin-
fer iber? Theoretisch schon, in der
Praxisist dasaber bei Verkiufen selten
#in Thema. Darauf achien die Notare
acler Bechisamwalte, die den Kaufver-
trag erstellen. Das Plandrecht wird
im Fuge der treuhandigen Kaufver-

tragsabwicklung vom Vertragserrich-

tergeldscht”, sagt Voit. Erstdannkann
dielmmobiliegeldlastenfrel den Eigen-
tumer weehseln,

Lauft Arwalt Hichter werden
Immobilien fast immer geldlastenfred
verkauft: _Andersist dasbei Erbschaf-
ten. Als Erbe erbe ieh auch dis Schul-
den.” Hier muss man also vor Antritt
s Ertes mit der Bank kliren, obund
inwelcher Hihe ein Kredit offen ist,

Diverse Dienstbarkeiten: [as=
reicht vom bereits erwithnten Wege-
rechides Nachbarn Ober das Recht ei-
nies Energieversorgers, Leitungen dber
das Grundstick zu legen, bis hin zu

Einschrinkungen bel der Bebaoung.

S0 mag es Gberraschen, dass sich ein
friiherer Eigemtimer zu Gunstien des
Nachbarn freiwillig dazu verpflichtet
hat, niedriger zu bauen als behdrdlich
erlaubl, um diesem nicht den Ausblick
guverstellen. (Oft steckd dahinter, dass
die Licgenschaft frither bm Eigentum
des Nachbarn war, Beim Verkauf hat
er sich digegen abgesichert, dass ihm
der neue Eigentiimer den Blick ver-
baat”, erklart Anwalt Stockert.

IMMOBILIEN
[ GRUNDEACH |

Kann ich mich darauf verlassen,
dass alle Belastungen im Grund-
buch stehen?
Nein. Es gibt auch auBerbidcherliche
Belastungen. Wenn der Nachbar mit
Duldung des Elgenilimers schon seit
30 Jahren Giber das Grundstick fihrt,
hat er sbeh dieses Recht bereits erses-
sen - auch wenn s nie im Grundbuch
eingetragen wurde. In Kaufvertrigen
wird daher zur Absicherung des Kiu-
fersgeschrieben, dassdie Licgenschaft
fred von bocherlichen und auBerbi-
cherlichen Lasten Gbergeben wird.
Tawchi spater dennoch eine Belastung
auf, haftet der Verkiufer™, so Stockert.
Vorsichi kstauch beim Wohnumngs-
kaufgeboten, . Nimmt die Eigentiimer-
gemeinschaft ein Darlehen auf, um
etwa eine thermische Sanlerung des
Wiohnhauseszu finanzieren, wird die-
ses meist nicht im Grundbuch einge-
tragen. Da es um hohe Betrige gehen
kann, die jahrelang dber die Betriehs.
kosten zuriickgezahlt werden, sollte
man sich bel der Hausveramliung er-
kundigen”, rit Notar Voit. (6]



