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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?

VVON ROBERT WIEDERSICH
ndlich hatmandasgiinstige

Traumhaus gefunden, das
bisher allen anderen Inter-

essenten verborgen blieb.

Spitestensnach einem Blick
in das Grundbuch wird klar, warum
einem das Schnippchen niemand
streitig gemacht hat. Fiir die betagte
Tante des jetzigen Eigentiimersist im

88

Erdgeschold desHauseseinlebenslan-
ges Wohnrecht eingetragen, der Nach-
barbauer darfmitseinem Traktor rund
um die Uhr iiber das Grundstiick fah-
ren, und der lokale Energieversorger
hat das Recht, eine Gasleistung quer
durch den Garten zu legen. Und aus
der geplanten Aufstockung des Dach-
gescholRes wird auch nichts, denn zu
Gunsten des Nachbarn wurde schon
vor20Jahrenim Grundbucheingetra-
gen, dassdas Haus nicht erhoht werden
darf.

Dassind alles Beispiele von Belas-
tungen und Rechten, die im Grund-
buch eingetragen werden kénnen. In
der Realitit kommen diese freilich sel-
tensogeballt beieinem Hausvor. Viele
kénnen aberfiur Verkiufer oder Kaufer
miihsam sein - bis hin zur Unverkéuf-
lichkeit der Immobilie. GEWINN hat

sichmit einem Notar und zweiRechts-
anwiilten die Belastungen und Rechte
angesehen, die einem im Grundbuch
hiaufig unterkommen, und welche
Auswirkungen sie haben.

Wo sehe ich genau, welche
Belastungen eingetragen sind?

Das Grundbuch ist in Osterreich 6f-
fentlich fiirjedermann zugénglich. Der
Grundbuchauszug ist in Al-, A2-, B-
und C-Blatt unterteilt. Im C-Blatt (sieche
Beispiel auf Seite 90),dem Lastenblatt,
sind alle Belastungen wie Dienstbar-
keiten, aber auch Pfandrechte der
Bank eingetragen. Rechte,diemitdem
Grundstiick verbunden sind, findet
man im A2-Blatt. Hier wird z. B. einge-
tragen, wenn man selbst iiber den
Grund des Nachbarn zufahren darf.
Darf der Nachbar hingegen {iber mei-
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nen Grund fahren, wiirde das als
Dienstbarkeit oder Servitutim C-Blatt
stehen.

Wer kann Belastungenim
Grundbuch eintragen lassen?

,Ich brauche immer zumindest zwei
Personen, den Eigentiimer und denje-

Ich kann z. B. nicht meinen Kindern
die Wohnungschenken und mirgleich-
zeitig ohne ihre Zustimmung ein
Wohnrecht eintragen lassen®, sagt
Ulrich Voit, Notarin Wien. Meist steht
hinterder diirren Zeileim Grundbuch
einVertrag zwischen zwei Parteien, et-
wa zum lebenslangen Wohnrecht der
Eltern,wodie Detailsgeregelt sind. Die-
ser Vertrag wird in der Urkunden-
sammlungdes Grundbuchshinterlegt

GEWINN 2/23

nigen,demdasRecht eingerdumt wird.

und ist ebenfalls 6ffentlich einsehbar.

Wie kann ich Belastungen

loschen lassen? Erloschen

diese automatisch, wenn die
Immobilie verkauft wird?

Auch der Léschung miissen wieder
beide Seiten zustimmen. Bei einem
Verkauf der Immobilie erloschen die
Belastungen nicht automatisch. Sie
sind an die Immobilie gebunden und
gehenaufdenneuenEigentiimer liber,
wenn sie nicht vorher aktiv geloscht
werden, zeitlich befristet waren oder
mit dem Tod einer Seite bereits erlo-
schensind (z.B.beim Wohnrecht). Der
Kiufer wird mithilfe der Notare und
Anwilte, die den Kauf abwickeln, die
Immobilie bevorzugtlastenfreikaufen.
Sowerden z.B.Kreditezuriickbezahlt,
um Pfandrechte zu l6schen. Dienst-
barkeiten wird man aber, etwa wegen
derfehlenden Zustimmung des Nach-

IMMOBILIEN

barn, hiufignichtl6schenkonnen. ,Sie
miissen dann vom neuen Eigentiimer
iibernommen werden. Daher sollte
man sich die Regelungen im Dienst-
barkeitsvertrag genau anschauen. Es
machteinen Unterschied, obder Nach-
bar rund um die Uhr mit dem Traktor
uberdasGrundstiick fahrendarfoder
nurmitdem Pkwvonsiebenbis22 Uhr,
sagt Daniel Richter von der Kanzlei
Joklik Katary Richter Rechtsanwilte.
Bei ganz alten Belastungen ist es
manchmal gar nicht mehrmaoglich, die-
seloschen zulassen, bestétigt Benedikt
Stockert von FSM Rechtsanwilte. ,Da
wurde z. B. 1874 eingetragen, dass ein
Fiaker tiber das Grundstiick fahren
darf. Das dazugehorige Originaldoku-
ment ist aber beim Justizpalastbrand
1927 verbrannt und daher, wenn iiber-
haupt, nur mit erheblichem Aufwand »
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IMMOBILIEN

l6schbar. Indiesem Beispiel storte das
aber nicht, weil heute ohnehin nie-
mand mehrmitdem Fiakervorbeiféhrt.
In anderen Féllen kann das allerdings
auch Kéufer abschrecken.”

Welche sind die haufigsten
Belastungen und Rechte, und
welche Auswirkungen haben
sie auf Kaufer und Verkiufer?

Wohnrecht: Wird hiufig eingetragen,
wenn Eltern die Immobilie noch zu
Lebzeitenihren Kindernschenkenund
weiter darin wohnen wollen. Oder
wenn Senioren ihre Immobilie an ei-
nenInvestorverkaufenund gegenden
Bezugeiner Leibrente ebenfalls weiter
darinwohnen bleiben. Das Wohnrecht
kannsich auchnuraufeinzelne Rédume
der Immobilie beschrinken, z. B. das
ErdgescholR.

Die Kinder oder der Investor kén-
nen zwar das Haus oder die Wohnung
weiterverkaufen,das Wohnrecht fiihrt
aber zu einer Wertminderung. Am
Wohnrecht der Eltern indert sich auch
unter dem neuen Eigentiimer nichts.
Dieserkannversuchen, den Elterndas
Wohnrecht abzukaufen. ,Einigt man
sich nicht, kann das Wohnrecht erst
mit dem Ableben des Wohnrechtneh-
mersgeloscht werden®,so Stockert. Ist
vertraglichnichtsanderes geregelt, er-
lischt dasWohnrecht auch nach einem
Auszug nicht. So kann ein élterer
Mensch nach einem lingeren Aufent-
haltim Pflegeheim wiederindie Woh-
nung zuriickkehren.

Belastungs-und VeraufRerungs-
verbot: Die Eltern haben Thren Kin-
derndasHausgeschenkt und wohnen
dank Wohnrecht weiter dort. Sie wol-
len aber nicht, dass das Haus von den
Kindern verkauft wird oder sie Schul-
den darauf aufnehmen. Das geht nur
mit Einwilligung der Eltern. ,Ein Be-
lastungs- und Veridufierungsverbot
darfnur zu Gunsten naher Angehori-
gereingetragen werden. Mankanndie
beiden Verbote auch trennen und z. B.
nur ein VerdulRerungsverbot in das
Grundbucheintragen, aber kein Bela-
stungsverbot. Will der Sohn das bau-
fillige Haus renovieren, kann er an-
sonsten ohne Vorliegen einer beglau-
bigten Zustimmungserklidrungseiner
Elternkeinen Kredit auf das Haus auf-

90

Daniel Richter,
JKR Rechtsan-
wilte: ,,Werden
Dienstbarkeiten
nicht geloscht,
miissen sie vom
neuen Eigentii-
mer(bernom-
menwerden.

nehmen®, so Notar Voit. Rechtsanwalt
StockertsiehtinderPraxiseinhaufiges
Problem mit Verdulderungsverboten,
daser anfolgendem Beispiel zeigt: . Die
Mutter, zu deren Gunsten das Verbot
eingetragen wurde, muss in ein Pfle-
geheim und ist nicht mehr geschifts-
féhig. Sie ist dann auch nicht mehr in
der Lage, auf das Verbot zu verzichten.
Damit ist die Liegenschaft praktisch
unverkauflich.”

Vorkaufsrecht: Bevor die Immo-
bilie verkauft wird, muss sie zuerst
dem Vorkaufsberechtigten angeboten
werden. Entweder kauft er sie dann
selbst oder verzichtet auf sein Vor-
kaufsrecht. Es'gibt viele Griinde, wa-
rum ein solches Recht eingetragen
wird. Notar Voit zeigt ein Beispiel in-
nerhalb einer Familie: ,Die Eltern ha-
ben das Haus der Tochter geschenkt,
aber ein Vorkaufsrecht fiir den jiinge-
ren Sohneintragenlassen. Ohnedess-
sen Einbindunginden Verkaufsablauf
kannseine Schwesterdahernichtver-
kaufen.”

Es gibt aber auch Vorkaufsrechte,
um Spekulation mit geforderten Woh-
nungen zu verhindern: ,Gemeinniit-
zige Wohnbauvereinigungen lassen
sich ein Vorkaufsrecht eintragen, wenn
sieeine Wohnung an einen Mieter ver-
kaufen.Innerhalb einer Spekulations-
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Ob das Grundstiick mit Dienstbarkeiten oder Rechten belastet ist, lasst sich aus dem C-Blatt
des Grundbuchs herauslesen. Achtung: Nicht jede Belastung muss im Grundbuch stehen.

DIENSTBARKEIT der Duldung der

01 bis 2113

Benedikt
Stockert, FSM
Rechtsanwilte:
»Zur Absiche-
rungdes Kau-
ferswirdim
Kaufvertrag
geschrieben,
dass die Liegen-
schaftfreivon
biicherlichen
und auBBerbii-
cherlichen
Lastenist.”

frist von15 Jahren braucht esihre Zu-
stimmung zum Verkauf*, betont An-
walt Stockert.

Ublich sind Vorkaufsrechte laut
Stockert auch bei Baurechtsgrund-
stiicken. Das Baurecht, das ebenfalls
im Grundbuch eingetragen wird, er-
laubt das Bebauen eines fremden
Grundstiicks. Haus und Grund haben
dadurchunterschiedlicheEigentiimer.

,Ein Vorkaufsrecht fiir den Baurechts-
nehmer ermoglicht diesem, das
Grundstiick, auf dem sein Haus steht,
zu kaufen.”

Als Kéufer einer Immobilie sollte
man sich jedenfalls versichern, dass
der Vorkaufsberechtigte aufseinRecht
verzichtet, riit Stockert: ,Ublicherwei-
seunterschreibt der Vorkaufsberech-
tigte auf dem Kaufvertrag, dass er
verzichtet. Damit wird verhindert,
dass der Vorkaufsberechtigte spiter
behauptet, die Immobilie sei ihm nie
angeboten worden, was zu langen
Rechtsstreitigkeiten fithren kann.”

Pfandrecht: Die Bank sichertsich
bei der Kreditvergabe mit der Eintra-
gung einer Hypothek im Grundbuch
ab. Wie hoch der noch offene Kredit
tatsachlich ist, dariiber sagt der Ein-
trag, dervielleicht schon vor20Jahren
erfolgte, nichts. Oft wurde der Kredit
schon lingst zuriickbezahlt: ,Es gibt

Verlegung einer Gasleitung
chen Anlagen sowie deren
1 2

ntragung (en) au

Fotos: Joklik Katary Richter Rechtsanwalte GmbH & Co KG/Martina Siebenhand, FSM Rechtsanwalte GmbH & Co KG/ belle&isass, urfinguss - Gettylmages.com
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Notar Ulrich
Voit: ,Ein Belas-
tungs- und Ver-
duBerungsver-
bot darf nur zu
Gunsten naher
Angehoriger
eingetragen
werden."

keine Verpflichtung und auch keine
Notwendigkeit, das Pfandrecht nach
Tilgung des Kredits zu loschen, auller
manmochtedie Immobilieverkaufen®,
betont Notar Voit.

Und was passiert mit dem Pfand-
recht, wenn die Immobilie verkauft
wird? Geht esauch auf den neuen Kdu-
fer iiber? Theoretisch schon, in der
Praxisistdasaberbei Verkaufenselten
ein Thema. Darauf achten die Notare
oder Rechtsanwilte, die den Kaufver-
trag erstellen. ,Das Pfandrecht wird
im Zuge der treuhindigen Kaufver-
tragsabwicklung vom Vertragserrich-

ter geloscht®, sagt Voit. Erst dannkann
dieImmobiliegeldlastenfreiden Eigen-
tiimer wechseln.

Laut Anwalt Richter werden
Immobilien fast immer geldlastenfrei
verkauft: ,Andersist dasbeiErbschaf-
ten. Als Erbe erbe ich auch die Schul-
den.“ Hier muss man also vor Antritt
des Erbes mitder Bankklédren, obund
in welcher Héhe ein Kredit offen ist.

Diverse Dienstbarkeiten: Das
reicht vom bereits erwdhnten Wege-
rechtdes Nachbarn tiber das Recht ei-
nes Energieversorgers, Leitungen iiber
das Grundstiick zu legen, bis hin zu

Einschrinkungen bei der Bebauung.

So mag es iberraschen, dass sich ein
fritherer Eigentiimer zu Gunsten des
Nachbarn freiwillig dazu verpflichtet
hat, niedriger zu bauen als behérdlich
erlaubt,umdiesem nicht den Ausblick
zuverstellen. ,Oft steckt dahinter, dass
die Liegenschaft frither im Eigentum
des Nachbarn war. Beim Verkauf hat
er sich dagegen abgesichert, dassihm
der neue Eigentiimer den Blick ver-
baut”, erklart Anwalt Stockert.

IMMOBILIEN
| GRUNDBUCH |

Kann ich mich darauf verlassen,
dass alle Belastungen im Grund-
buch stehen?
Nein. Es gibt auch aulderbiicherliche
Belastungen. Wenn der Nachbar mit
Duldung des Eigentiimers schon seit
30 Jahren tiber das Grundstiick fahrt,
hat er sich dieses Recht bereits erses-
sen —auch wenn es nie im Grundbuch
eingetragenwurde. ,In Kaufvertrigen
wird daher zur Absicherung des Kiu-
fersgeschrieben,dassdie Liegenschaft
frei von biicherlichen und auf3erbii-
cherlichen Lasten iibergeben wird.
Tauchtspiterdennoch eine Belastung
auf, haftet der Verkdufer®, so Stockert.
Vorsichtistauch beim Wohnungs-
kaufgeboten. ,Nimmtdie Eigenttimer-
gemeinschaft ein Darlehen auf, um
etwa eine thermische Sanierung des
Wohnhauseszufinanzieren, wird die-
ses meist nicht im Grundbuch einge-
tragen. Da es um hohe Betriige gehen
kann, diejahrelang iber die Betriebs-
kosten zuriickgezahlt werden, sollte
man sich bei der Hausverwaltung er-
kundigen®, rit Notar Voit. (G
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