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Praxistipp:
Fiir WE-Bewerber (Wohnungskiufer) empfiehlt es sich
daber, nicht nur vor Ablauf der Dreijabresfrist nach
dem Kauf eine eingebende Priifung vorzunehmen, son-
dern auch vor Ablauf der Zebnjahresfrist, wenn es sich
um ein Gebiude handels, auf das die Bestimmung des
§ 37 Abs 4 WEG anwendbar ist (Baubewilligung Glter
als 20 Jabre).

Abzuwarten bleibs, was der OGH in Zukunft unter
cinem zweifelsfreien Manifestieren der Erforderlich-

keit von grifieren Erhaltungsarbeiten verstehen wird.
In der Prasis kann nur empfoblen werden, Jedenfalls
ein Gutachten iiber den Erhaltungszustand anfertigen
zu lassen und dies in den Kaufvertrag zu integrieren.
Da der OGH den WE-Organisator auch fiir die Fehler-
haftigkeit des Gutachtens einstehen lisst, kann einem
WE-Organisator auch nur nahegelegt werden, das Gut-
achten auch auf Plasibilitit zu priifen.
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Die WE-Anmerkung gem § 40 Abs 2 WEG bedarf keiner Vorlage der

Baupline

Das WE-Objekt muss in der als Eintragungs-
grundlage verwendeten Urkunde in objektivierba-
rer Weise bezeichnet sein. Soll das Objekt erst er-
richtet werden, ist daher in der Regel die Bezug-
nahme auf den behordlich bewilligten Bauplan zu
fordern. Der Vorlage dieses Bauplans zur Uber-
priifung der Identifizierbarkeit aufgrund der ge-
nannten Bezeichnung bedarf es grundsitzlich
nicht. Der Verweis auf die Baugenehmigung ist
im gegebenen Zusammenhang einem Verweis
auf die mit diesem Bescheid bewilligten Baupline
gleichzuhalten.

Die ZweitASt ist grundbiicherliche Alleineigentiimerin
einer Liegenschaft. In einer von ibr notariel] beglanbigt
unterfertigten , Urkunde zum Zwecke der Anmerkung
der Zusage der Einrdumung von WE gem § 40 Abs 2
WEG 2002 erklirte die ZweitASt als Alleineigentii-
merin der Liegenschaft und WE-Organisatorin auf ib-
ver Liegenschaft gemifS einem rechiskriftigen (durch
Datum und GZ konkretisierten) Baubewilligungsbe-
scheid Eigentumswohnungen samt Phw-Stellplitzen
zu ervichten und der ErstASt WE an der Wobnung
B9 in Ebene 3 (unter Aufzishlung der einzelnen
Riiume, der Gesamnuzzfliche und des Zubehirs) und
an dem Phw-Abstellplatz P 19 zugesagt zu haben. Zu-
dem erteilte die ZweitASt mit dieser Urkunde ibre Zu-
stimmung zur Anmerkung der Zusage der Einriumung
von WE.

Unter Vorlage dieser Urkunde, nicht jedoch auch
des darin genannten Baubewilligungsbescheids, begehr-
ten die Antragsteller die Anmerkung nach § 40 Abs 2
WEG 2002 fiir die Wohnung B 9 und den Pkw-Ab-
stellplatz P 19 fiir die ErstASt.

Das ErstG wies den Antrag ab. In der als Eintra-
gungsgrundlage verwendeten Urkunde miisse das WE-
Objekt in objektivierbarer Weise bezeichner sein. Es be-
diirfe bereits bei der Anmerkung der Zusage der Ein-
riumung von WE eines Plans, um ein zugesagtes noch
nicht bestehendes Objekt entsprechend zu beschreiben.
Obne die Vorlage des in der Urkunde genannten Be-
scheids samt der darin enthaltenen Pline kinne dieses
daher nicht nachvollzogen werden.

Das RekG gub dem Rek der ASt nicht Folge. Das
Objekt, auf das sich die beantragte Anmerkung der Ein-
riumung von WE beziehe, sei in der als Eintragungs-
urkunde vorgelegten Erklirung nicht ausreichend genau
bezeichnet. Eine Identifizierung des Objekrs gelinge bei

noch nicht ervichteten Objekten idR nur durch die Be-
zugnabme auf den behirdlich genehmigten Bauplan;
wobei die Bezugnahme auf den Bauplan ausreiche,
ein solcher miisse — entgegen der Auffassung des ErstG
— nicht auch mit dem Gesuch vorgelegt werden. In der
hier vorgelegten Urkunde werde lediglich auf einen
Baubewilligungsbescheid hingewiesen. Ein solcher Hin-
weis kimne die von der Rsp geforderte Bezugnahme auf
den behirdlich genehmigten Bauplan nicht ersetzen.
Der Bescheid selbst, dessen Inbalt mangels Vorlage nicht
niher beurteils werden konne, sei keine méglichst ge-
naue Bezeichnung des Objekts.

)

Aus der Begriindung:

Auf Antrag des WE-Bewerbers oder des WE-Organi-
sators ist die Zusage der Einrdumung des WE im
Grundbuch anzumerken [...]. In der Anmerkung
sind der WE-Bewerber und die Bezeichnung des
WE-tauglichen Objekts anzufithren (§ 40 Abs?2
Satz 1 und 3 WEG).

Fine solche Anmerkung muss sich auf ein
bestimmtes Objekt bezichen, was dessen moglichst
genaue Bezeichnung in der Zusage des WE und
im FEintragungsgesuch voraussetzt (RIS-Justiz
RS0109567 [T 2]; Kodek, Grundbuchsrecht® § 8
GBG Rz 25 mwN). Das WE-Objekt muss demnach
in der als Eintragungsgrundlage verwendeten Ur-
kunde in objektivierbarer Weise bezeichnet sein. Soll
das Objekt erst errichtet werden, ist daher idR die
Bezugnahme auf den behardlich bewilligten Bauplan
zu fordern (RIS-Justiz RS0109567; Wiirthl Zingher!
Kovanyi 11 § 40 WEG Rz 3; Vonkilch in Haus-
mann!Vonkilch, WEG* § 40 WEG Rz 10 mwN).
Nur bei bereits bestehenden Objekten reicht die An-
gabe der topografischen Bezeichnung aus, um den
Zweck einer Anmerkung nach § 40 Abs 2 WEG —
die Rangsicherung fiir die spitere Einverleibung des
konkret zugesagten Rechts — zu erfilllen. An den
,Nachweis“ der Existenz des betreffenden WE-Ob-
jekts sind keine allzu strengen Anforderungen zu stel-

len (RIS-Justiz RS0109567 [T 1, T 4]).

Das Grundbuchsgericht hat den Antrag und die
Eintragungsgrundlage zwar dahin zu iiberpriifen,
ob das WE-Objekt, auf das sich die Anmerkung
bezieht, ausreichend bezeichnet ist. Es sind aber
keine allzu strengen Anforderungen an den ,Nach-




weis® der Identifizierbarkeit zu stellen (5 Ob 31/
07f NZ 2008/710 [Hoyer] = immolex 2007/155;
Gartner in llledits/Reich-Robrwig, Wohnrecht® § 40
WEG Rz 7). Der Nachteil einer ungenauen Be-
zeichnung wire ohnehin vom WE-Bewerber bei
der spiteren Einverleibung des zugesagten Rechts
im angemerkren Rang zu tragen (5 Ob 304/02w
NZ 2003/575 [Hoyer] = immolex 2003/94; vgl
auch 5 Ob 83/02w immolex 2002/114). Das
RekG hat daher zutreffend klargestellt, dass fiir
die ausreichend bestimmte Bezeichnung eines erst
zu errichtenden WE-Objekes zwar die Bezugnahme
auf einen behdrdlich bewilligten Bauplan idR erfor-
derlich, aber zugleich auch hinreichend ist. Der
Vorlage dieses Bauplans zur Uberpriifung der Iden-
tifizierbarkeit aufgrund der genannten Bezeichnung
bedarf es grundsitzlich nicht.

Nach Ansicht des RekG kdnne jedoch ein Hin-
weis bloff auf die Baubewilligung die von der Rsp
des OGH geforderte Bezugnahme auf den behérd-
lich genehmigten Bauplan nicht ersetzen. Dabei
verkennt das RekG den Zweck der geforderten Be-
zugnahme auf einen behdrdlich bewilligten Bau-
plan. Dieser liegt darin, ein erst zu errichtendes
WE-Objekt in objektivierbarer Weise zu bezeich-
nen. Die dafiir notwendigen Angaben und Be-
schreibungen finden sich zwar meist tatsichlich
nur in den eigentlichen Bauplinen. Da aber ,be-
hordlich bewilligte® Baupline einer bestimmten
Baubewilligung zugeordnet sind, ist genau dieser
Zweck auch durch den Hinweis auf diese Baube-
willigung erfiille. So bestimmt das im hier zu beur-
teilenden Fall mafSgebliche Salzburger BauPolG
1997, dass dem Ansuchen um Bewilligung einer
baulichen Mafinahme (§ 5 Sbg BauPolG entspre-
chende) planliche Darstellungen (Pline) und eine
technische Beschreibung beizuschlieflen sind (§ 4
Abs 1 lit b Sbg BauPolG). Im Zuge der Entschei-
dung tiber das Bewilligungsansuchen sind Pline
und technische Beschreibungen, die den Bescheiden
zugrunde liegen, auch als solche zu kennzeichnen
(S 9 Abs 6 Sbg BauPolG). Der Verweis auf eine
Baugenehmigung ist daher im gegebenen Zusam-
menhang einem Verweis auf die mit diesem Be-
scheid bewilligten Baupline gleichzuhalten.

Anmerkung:

Die Entscheidung des OGH ist nicht zu beanstan-
den. Sie enthilt zwei fiir die Praxis wesentliche Aus-
sagen. Zundchst hat das Hichstgericht villig zutr
klargestellt, dass die Vorlage des Bawplans zur Spezi-
Sizierung des WE-Objekts nicht erforderlich ist. In
der Vergangenheit wurde zwar mehrfach judiziert,
dass in Fillen, in denen das Objekt noch gar nicht
besieht, die biofle Anfiibrung einer topographischen
Nummer oder der zum WE-Objekt gehorenden
Réiume obne Beschreibung der genauen Lage nichr
ausreicht, da in beiden Fillen aus diesen Angaben
allein kein konfkretes Objekt abgeleiter werden kann.
Eine hinreichende Konkretisierung kinne aber am
verlsslichsten durch die Bezugnabme auf einen be-
stimmten Bauplan erfolgen (RIS-Justiz RS0109567).
All diese Entscheidungen fordern zwar cine Bezug-

nahme, jedoch keine Vorlage der Baupline. Auch
nach § 40 Abs 2 WEG sind in der Anmerkung der
WE-Bewerber und die Bezeichnung des WE-taugli-
chen Objekis ,lediglich™ anzufiihren, sodass auch
der Wortlaur dieser Bestimmung gegen eine Pflicht
zur Vorlage der Baupline sprichz.

Bei Beantragung der Anmerkung nach § 40 Abs 2
WEG hat das Grundbuchsgericht ,nur“ zu priifen, ob
das WE-Objekt, auf das sich die Anmerkung beziebr,
ausreichend bezeichnet ist. Eine weitere Prijfpflicht
durch das Grundbuchsgericht ist weder vom Gesetz vor-
gesehen noch von der Rsp gefordert, sodass auch der Unm-
stand nicht entgegensteht, dass bei nachfolgender Ein-
verleibung des Eigentums am Mindestanteil bzw des
WE gem § 40 Abs 4 WEG im Range der Anmerkung
nach § 40 Abs 2 WEG mangels Vorlage der Baupline
durch das Grundbuchsgericht nicht iiberprifs werden
kann, ob das WE-Objekt entsprechend dem Nutzwert-
gutachten gem § 6 Abs 1 Z 2 WEG der Baubewilligung
bzw den Bauplinen entspricht.

Ebenso zusr hat der OGH klargestellt, dass der im
Antrag auf Anmerkung gem § 40 Abs 2 WEG vorge-
nommene Verweis auf die Baubewilliqung der von der
Rsp geforderten Bezugnahme auf den behordlich bewil-
ligten Bauplan gleichzuhalten ist. Die Baupliine bilden
einen integrierenden Bestandteil der Baubewilligung
und sind ausschliefSlich einer bestimmren Baubewilli-
gung zugeordnet, sodass auch der Zweck der von der
Rsp geforderten Bezugnahme auf den behirdlich geneh-
migten Bauplan, die Bezeichnung eines erst zu errich-
tenden WE-Objekts in objektivierbarer Weise, durch
einen Verweis auf die Baubewilligung erfiillt ist.

Freilich ist zu beachten, dass die Ausfiibrungen des
OGH unter Bezugnahme auf das Sbg BauPolG erfolg-
ten. Aber auch bei Durchsicht der Bauordnungen der
anderen Bundeslinder gelangt man regelmifSig zum
Ergebnis, dass die Baupline als integrierende Bestand-
teile der Baubewilligung anzusehen sind. So bestimmt
etwa § 28 Abs 2 Z 4 OO0 BauO, dass dem Antrag auf
Baubewilligung der Bauplan in zweifacher Ausferti-
gung anzuschlieffen ist. Gem § 32 Abs 4 Sarz 2 00
BauO hat die Baubehorde den Bauplan, der der Bau-
verhandlung zugrunde gelegen ist, zu kennzeichnen.
Die Rechtslage ihnels also den hier einschligigen Be-
stimmungen des Sbg BauPolG. Auch § 63 Abs I der
BauQ fiir Wien normiers, dass der Bamwerber fiir das
Baubewilligungsverfahren Baupline in dreifacher Aus-
Sertigung vorzulegen hat, wovon im Falle einer be-
scheidmiifSigen Erledigung zwei Ausfertiqungen mit
dem Bescheid zuriickzustellen sind, Nach § 70 Abs 3
hat die Behirde iiber das Ansuchen um Baubewilli-
gung durch schriftlichen Bescheid zu entscheiden. Hier
wird zwar nicht ausdriicklich normiers, dass die Bau-
pléne einen Bestandteil des Bescheids bilden; allerdings
kann bei einer Zusammenschau der Bestimmungen der
$ 63 Abs 1 und § 70 Abs 3 daran kein Zweifel beste-
hen, normiert doch § 63 Abs 1, dass bei bescheidmiifii-
ger Erledigung zwei Ausfertigungen mit dem Bescheid
zuriickzustellen sind. Insgesamt wird daher auch in
OO und Wien bei Beantragung der Anmerkung nach
§ 40 Abs 2 ein Verweis auf die bebordlich bewilligren
Baupliine ausreichen.
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