Il. DER ,KLASSISCHE“ IMMOBILIENKAUFVER-
TRAG

§ 380 ABGB normiert die ,,Zweiaktigkeit des Eigentumserwerbs:

§ 380 ABGB

,,Ohne Titel und rechtliche Erwerbungsart kann kein
Eigentum erlangt werden. "

Unter ,,Titel“ versteht das Gesetz jede rechtliche Moglichkeit, Ei-
gentum zu erwerben, also Vertrag, Erbschaft etc.

Die ,,rechtliche Erwerbungsart™ (Modus) ist der d&ulere Vorgang, der
aufgrund des ,,Titels* zur Erlangung des Eigentumsrechts zusdtzlich
unbedingt durchgefiihrt werden muss:

Bei beweglichen Sachen ist Modus in der Regel die ,korperliche
Ubergabe“, bei Liegenschaften immer die Eintragung im Grund-
buch.

In der Praxis kommt es haufig vor, dass Kaufinteressenten, wenn
sie mit ihrem Vertragspartner Einigung erzielt haben, ein
Schriftstlick aufsetzen, das noch nicht alle Merkmale eines
,formlichen Vertrages“ hat, sondern nur jene Bedingungen in
Schlagworten definiert, deren Regelung von den Vertragsparteien be-
dacht wurden.

Zu denken ist dabei in erster Linie an jene ,Kaufanbotsformulare®,
die von Immobilienmaklern ausgefiillt und den Vertragsparteien —
in der Regel zuerst dem Kaufer — zur Unterfertigung vorgelegt
werden.

Vielfach wird von den juristisch nicht geschulten Vertragsparteien
auch tibersehen, dass eine — beweisbare — miindlich getroffene Eini-
gung iiber die wesentlichen Bestandteile des Kaufgeschifts bereits
rechtliche Wirkungen ausldst.
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Nach standiger Rechtsprechung kommt ein Kaufvertrag betref-
fend unbeweglichen Sachen grundsatzlich formfrei zustande.

Entscheidung des Obersten Gerichtshofs

Der Giiltigkeit und somit Klagbarkeit eines formlosen
Kaufvertrags steht ndmlich nicht entgegen, dass die Aus-
fertigung einer Vertragsurkunde in grundbuchsfihiger
Form einem spdteren Zeitpunkt vorbehalten ist, es sei
denn, der eindeutige Wille der Parteien ist erschliefbar,
vor Erfiillung des Formerfordernisses nicht gebunden
sein zu wollen (OGH in SZ 43/152 oder JBI 1966, 142).

Das bedeutet, dass grundsétzlich Einigung tiber Ware und Preis ge-
niigt, um als Vertragspartner gebunden zu sein, eine allfdllige
schriftliche Urkunde hat lediglich Beweischarakter.

Der Giiltigkeit eines ,,formlosen* Kaufvertrags steht auch nicht ent-
gegen, dass die Regelung einzelner Nebenpunkte der spiteren
grundbuchsfahigen Urkunde vorbehalten wird, wenn nur die Bin-
dungswirkung des formlosen Vertrags erkennbar ist.

Macht jedoch eine der Parteien ihre Bindung davon abhéngig, dass
auch sdmtliche oder bestimmte Nebenpunkte eindeutig geregelt wer-
den, so entsteht der Vertrag erst mit Abschluss der Vereinbarung
auch tiber diese Nebenpunkte.

Der praktisch bedeutsamste Fall eines solchen Vorbehalts ist der so-
genannte ,,Finanzierungsvorbehalt®.

Dabei erklart der Kaufer, dass er erst dann gebunden sein mdochte,
wenn die Finanzierung des Kaufpreises durch ein Bankdarlehen ge-
sichert ist.

Diese aus Sicht des Kéaufers sicherlich wesentliche Regelung bedeu-
tet allerdings fiir den Verkéufer einen u. U. beachtlichen Zeitverlust,
da er sich an einen Kéufer gebunden hat, der moglicherweise wo-
chenlang Banken abklappert, um die Finanzierung des Kaufpreises
zustande zu bringen.

Nicht selten muss dann festgestellt werden, dass der Kéufer seine
finanziellen Mdglichkeiten tliberschétzt hat und vom Kauf Abstand
nehmen muss.

Fiir den Verkdufer bedeutet dies ,,zuriick an den Start®.
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Fiir beide Vertragsparteien gilt grundsétzlich, dass auch bei der
Besprechung formloser Vertrdge und Urkunden moglichst
sorgfiltig festgelegt werden sollte, welche Nebenbedingungen fiir
das Zustandekommen des Vertrags wesentlich sind und welche
nicht.

Es ist fiir den Verkdufer unangenchm, wenn er feststellen muss,
dass sein Kéufer nach wochenlanger ,,Hinhaltetaktik* plotzlich er-
klart, am Kauf nicht mehr interessiert zu sein und er dies damit be-
griindet, dass eine Einigung iiber vertragliche Nebenpunkte nicht er-
zielbar ist.

Umgekehrt ist es fiir den Kéufer unangenehm, vom Verkdufer ulti-
mativ aufgefordert zu werden, ,,endlich beim Anwalt den Vertrag zu
unterschreiben®, obwohl eigentlich die Finanzierungsbank die Ge-
wihrung des Darlehens noch nicht verbindlich zugesichert hat, die
eigene Wohnung noch nicht verkauft wurde oder sonst ,,die Sache
noch gar nicht so klar war®.

Hat in solchen Fillen der Verkdufer ein schriftliches ,,Maklerkauf-
anbot* in Hinden, in dem ein Finanzierungsvorbehalt oder die Er-
fiillung einer anderen Bedingung, die vom Kéufer eigentlich voraus-
gesetzt wurde, nicht schriftlich festgehalten wurde, so hat er es im
Regelfall schwer, das Bestehen eines derartigen Vorbehalts zu be-
weisen.

Ein weiterer fiir den Verkdufer bedeutsamer Vorbehalt ist die Not-
wendigkeit, den Erwerb durch einen auslédndischen Kéufer grund-
verkehrsbehdrdlich genehmigen zu lassen.

Ein solcher Vertrag ist von Gesetzes wegen ,,als bedingt abgeschlos-
sen‘ anzusehen.

Die Vertragsparteien sind wihrend der Genehmigungsphase anei-
nander gebunden, Verfiigungen liber den Kaufgegenstand oder den
Kaufpreis sollten aber wihrend der Dauer des behordlichen Bewilli-
gungsverfahrens vermieden werden.

Es versteht sich von selbst, dass auch fir derartige
Vertrage die fachkundige Hilfe von Spezialisten in Anspruch
genommen werden sollte.
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A. Wichtige Vertragsbestimmungen im Liegen-
schaftskaufvertrag und ihre Bedeutung

1. Bestand-/Kaufgegenstand

Grundsitzlich geniigt die genaue Bezeichnung der Liegenschaft
nach Einlagezahl und Katastralgemeinde, die Anfithrung der Grund-
stiicksnummern ist nicht erforderlich, wenn die ganze Grundbuchs-
einlage gekauft wird.

Wird nur ein Grundstiick gekautft, ist die Anfiihrung dieses Grundstiicks
und der Katastralgemeinde ausreichend, um den Kaufgegenstand
endgiiltig und vor allem fiir das Grundbuch ausreichend zu definieren.

Aus ,Sicherheitsgrinden“ empfiehlt sich aber immer die Anfuhrung
von Einlagezahl und Grundsticksnummer. Die Nennung der bloRen
Adresse kann moglicherweise zu ungenau sein.

Es ist zuldssig, auch vorerst nur in der Natur ersichtliche Teile von
Grundstiicken zu erwerben, in diesem Fall ist es aber erforderlich,
den zu erwerbenden Grundstiicksteil moglichst genau zu beschrei-
ben, wobei die einschldgigen ortlichen Vorschriften iiber die Min-
destgroBe von Grundstiicken beachtet werden miissen.

Die Grundbuchseintragung des Eigentums des Kéufers an einer der-
artigen Fliche ist nur nach Bewilligung eines von einem Zivilinge-
nieur fir Vermessungswesen erstellten Teilungsplans durch die zu-
stindige Baubehorde und das zustindige Vermessungsamt moglich.

Vor Eintragung des Eigentums des Kaufers an einer abgeteilten Lie-
genschaftsflache sollte unter keinen Umstanden der Kaufpreis be-
zahlt werden.

Die im Grundbuchsauszug ersichtliche Grundstiicksbezeichnung
(Baufldche, Griinland etc.) ist in der Regel nur ein Hinweis auf die
fiir das jeweilige Grundstiick geltende Flachenwidmung.
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Dies gilt aber nicht uneingeschrénkt, und es ist jeweils im Einzelfall
zu priifen, welche Flachenwidmung fiir das jeweilige Grundstiick
verordnet wurde, da es durchaus moglich ist, dass flir ein Grund-
stiick verschiedene Flachenwidmungen gelten kdnnen.

2. Kaufpreis

Der Kaufpreis muss bestimmt oder bestimmbar sein, er kann auch
in der Ubernahme von Verpflichtungen des Verkdufers durch den
Kéufer bestehen (Darlehensiibernahme etc.).

Die Beachtung des Risikos ungliicklich gewdhlter Filligkeitszeit-
punkte ist von eminenter Bedeutung fiir den Kéufer: Siehe unten
Seite 71 f. ,,Sichere Vertragsabwicklung®.

3. Ubergabe des Kaufgegenstands

Der Ubergabetermin sollte nach Tunlichkeit mit der Falligkeit
des Kaufpreises zusammenfallen.

Wird die Liegenschaft vor Filligkeit des Kaufpreises an den Kaufer
iibergeben, so trigt der Verkdufer das Risiko, dass jene Umstinde
nicht eintreten, dic gemall Vertrag oder Gesetz den Kaufpreis zur
Auszahlung féllig machen.

Auch fiir den Fall, dass der Kaufpreis treuhéndig beim Vertragser-
richter erlegt wurde, sichert dies den Verkdufer nicht dagegen ab,
dass er den Kaufpreis nicht zu jenem Zeitpunkt erhélt, zu welchem
er eigentlich mit der Auszahlung gerechnet hat.

Sollte der Vertrag von einer behordlichen Bewilligung oder vom
Einlangen bestimmter Erkldrungen bestimmter Personen abhingig
sein, so wird ein umsichtiger Vertragserrichter die Auszahlung des
Kaufpreises vom Eintritt dieser Umsténde abhingig machen.

Wird umgekehrt der Kaufpreis ausbezahlt, bevor die Liegen-
schaft an den Kiufer iibergeben wird, so trigt der Kéufer das Risi-
ko, dass er die Liegenschaft nicht zum vereinbarten Zeitpunkt, in
der vereinbarten Form und vor allem im vereinbarten Zustand
erhlt.
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Zusammengefasst bedeutet dies, dass ein Auseinanderfallen
von Kaufpreisfalligkeit und Ubergabe der Liegenschaft nur nach
sorgfaltiger Abwagung der Umstande vereinbart werden sollte.

4. Gewahrleistung

Die Gewidhrleistung ist die bei einem Kaufvertrag gesetzlich ange-
ordnete Haftung des Verkéufers fir Mingel, welche die Kaufsache
bei Ubergabe hat.

Der Verkdufer hat dafiir einzustehen, dass die Sache den vertragli-
chen Vereinbarungen oder mangels derartiger Vereinbarungen der
tiblichen Qualitdt entspricht.

Die Rechtsordnung unterscheidet

B Sachmingel und
B Rechtsméngel.

Ein Sachmangel haftet der Sache korperlich an.

Ein Rechtsmangel liegt dann vor, wenn der Verkdufer dem Erwer-
ber nicht die rechtliche Position verschafft, die er ihm nach dem
Vertrag verschaffen muss.

Im Fall des Liegenschaftskaufs haftet der Verkdufer also dafiir, dass
der Verkdufer Eigentimer der gekauften Liegenschaft zu den ver-
einbarten Bedingungen wird.

In Liegenschaftskaufvertragen und vor allem in Vertragsmustern finden
sich oftmals mehr oder minder weitgehende Vereinbarungen, die eine
Gewahrleistungsverpflichtung des Verkaufers ausschliefen sollen.
Der Kaufer sollte in all diesen Fallen sorgfaltig prifen, ob der bereit
ist, einen derartigen Gewahrleistungsverzicht abzugeben und dies
im Zweifel nicht tun.

Erwirbt der Kaufer von einem ,professionellen Verkaufer — Unter-
nehmer —, so wird in der Regel ein sogenanntes ,Verbraucherge-
schaft“ vorliegen, bei dem Einschrankungen des Gewahrleistungs-
rechts des Konsumenten — von ganz wenigen Ausnahmen abgese-
hen — generell unzulassig sind.
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