I. Allgemeines
A. Grundlagen

Rechte an Grund und Boden sind seit jeher von besonderer Bedeutung,
sowohl in wirtschaftlicher als auch in juristischer Hinsicht. Eine Ursache dafiir
liegt in der Unmdglichkeit, Land zu vermehren. Die Begrenztheit eines Gutes
war schon immer ein mafigeblicher Faktor fiir dessen Wert. Ein weiterer Grund
fiir die Wichtigkeit derartiger Rechte ist die Lebensnotwendigkeit von Grund
und Boden fiir Mensch und Tier. Alle materiellen Rechtsgiiter werden auf die
eine oder andere Art, unmittelbar oder mittelbar, aus dem Land gewonnen. Vor-
rangig dient es der Produktion von Nahrung und somit der Sicherstellung allen
Lebens an Land.

Um diese Wichtigkeit im Alltag abzusichern, bedarf es ausgewogener und
durchdachter Rechtsinstitute.

Das umfassendste Recht an einer Sache ist das Eigentum. Es ist gem
§ 354 ABGB die ,,Befugnis, mit der Substanz und den Nutzungen einer Sache
nach Willkiir zu schalten, und jeden anderen davon auszuschliefen.“ Es ist somit
das dingliche Vollrecht und die anderen Sachenrechte, wie das Pfandrecht, die
Dienstbarkeit, die Reallast und das Baurecht, bewirken Einschrinkungen des Ei-
gentumsrechts. Der Eigentiimer kann aufgrund der Beschrankungen seine Sache
nicht mehr nach Belieben nutzen und mit ihr auch nicht mehr verfahren, wie er
es wiinscht. Dies kann sogar soweit gehen, dass ihm nur mehr ein nacktes Recht
an seiner Sache bleibt.

Ein wichtiges, fremdes Eigentum beschridnkendes Recht ist jenes der Dienst-
barkeit, aus dem Lateinischen auch Servitut genannt. Es ist schon seit seiner Ent-
wicklung im Rémischen Recht (dazu s sogleich genauer) von besonderer Bedeu-
tung. Dienstbarkeitsrechte verpflichten nach § 472 ABGB den Eigentiimer einer
Sache, zum Vorteil des Servitutsberechtigten etwas zu dulden oder zu unterlas-
sen. Zu einem aktiven, positiven Handeln kann der Eigentiimer jedoch mittels
einer Servitut nicht gezwungen werden. Oft ist ohne sie die Bewirtschaftung von
Liegenschaften kaum bis gar nicht moglich. Man denke dabei nur an die in der
Landwirtschaft allgegenwirtigen Wegerechte: Ohne die Erlaubnis, tiber fremde
Grundstiicke zu gehen und zu fahren, wiren abgeschiedene Liegenschaften oft
nicht erreichbar und folglich wirtschaftlich nicht nutzbar.

Die dem heutigen ABGB zugrunde liegende Vorstellung von Eigentum als
dem dinglichen Vollrecht und den Dienstbarkeiten als beschrankten dinglichen
Rechten kommt aus dem Romischen Recht.!) Die mittelalterlichen deutschen
Regelungen setzten, im Gegensatz zum Romischen Recht, das Recht mit der je-
weiligen Erscheinungsform der Sachnutzung gleich. Es wurde jede erlaubte Form

1) Kaser/Kniitel, Romisches Privatrecht' 119; vgl Klang in Klang 112 132; Flofmann/

Kalb/Neuwirth, Privatrechtsgeschichte® 191; Brauneder, Europdische Privatrechtsgeschich-
te 43.
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2 [. Allgemeines

der Nutzung einer Sache als eine Art von ,,Eigentum® an dieser verstanden. Dies
»geht letztlich auf die ma. Grundbesitzverhiltnisse zuriick. Die Nutzungsrechte
an Grund und Boden teilten sich in der Regel mehrere Personen, und zwar so,
dass die einen dem Boden unmittelbar Friichte abrangen, wihrend andere daraus
mittelbar Nutzungen zogen.“?) Die Innehabung der Sache gab bis zum gericht-
lichen Beweis des Gegenteils den Anschein des Rechtes. ,,In diesem Sinne wurde
spdtestens seit dem Hochmittelalter die Sachherrschaft mit rechtlicher Wirkung
ausgestattet und als Gewere bezeichnet.“>) An einem Grundstiick war auch eine
mehrfache Gewere verschiedener Personen moglich. Die mittelalterlichen Legis-
ten entwickelten fiir die Vorstellung von qualitativ unterschiedlichen Sachen-
rechten wie Ober- und Untergewere sowie Ober- und Unter-/Nutzungseigentum
(dominium directum und dominium utile) die Rechtsfigur des geteilten Eigen-
tums.*) Dieser Theorie vom geteilten Eigentum folgte auch noch das ABGB von
1812 (§$ 357 und 359)°), da es ,unmoglich erschien, alle Leihrechte in Rechte an
fremder Sache zu verwandeln“®). Doch schon bei seiner Kodifizierung war die-
se Form des Eigentums tiberholt. Die Entwicklungen des 19. Jahrhunderts, wie
die Bodenreformen mit der Grundentlastung und der Ablosegesetzgebung, und
schliefflich das Verbot des geteilten Eigentums’) brachten endgiiltig den Durch-

%) Flofimann/Kalb/Neuwirth, Privatrechtsgeschichte® 203.

%) Olechowski, Rechtsgeschichte! 362; vgl Flofimann/Kalb/Neuwirth, Privatrechtsge-
schichte® 162 ff.

) Olechowski, Rechtsgeschichte! 367 ff; Flofmann/Kalb/Neuwirth, Privatrechtsge-
schichte® 203 f; vgl Martini, Lehrbegriff 167: ,,§ 436. In dem Rechte mit seiner Sache will-
kiihrlich [sic] zu schalten ist endlich das Recht begriffen, das Eigenthum derselben auf
einen Andern zu tibertragen, das heifit dieselbe ganz oder zum Theile einem Andern zu
geben. Wer einen Theil gibt, der gibt entweder nur das Obereigenthum nahmlich [sic] [,]
das Recht iiber die Substanz der Sache, oder er gibt nur das Nutzungseigenthum, nahm-
lich [sic] das Recht auf die Nutzungen derselben; [...]; Egger, Privat-Recht 120: ,,Das
Eigenthumsrecht jener Person heift Ober- oder Grund, dieser hingegen Nutzeigenthum®.

%) JGS 1811/946, § 357: ,Wenn das Recht auf die Substanz einer Sache mit dem
Rechte auf die Nutzungen in Einer und derselben Person vereinigt ist, so ist das Eigent-
humsrecht vollstindig und ungetheilt. Kommt aber Einem nur das Recht auf die Substanz
der Sache, dem Anderen dagegen, nebst einem Rechte auf die Substanz, das ausschlief3-
liche Recht auf derselben Nutzungen zu, dann ist das Eigenthumsrecht getheilt und fiir
beyde [sic] unvollstindig. Jener wird Obereigenthiimer, dieser Nutzungseigenthiimer
genannt.

§ 359: ,Die Absonderung des Rechtes auf die Substanz von dem Rechte auf die
Nutzung entsteht teils durch Verfiigung des Eigenthiimers; teils durch gesetzliche
Verordnung. Nach Verschiedenheit der zwischen dem Ober- und Nutzungseigenthiimer
obwaltenden Verhiltnisse werden die Giiter, worin das Eigenthum getheilt ist, Lehens-,
Erbpacht- und Erbzinsgiiter genannt. Von dem Lehen wird in dem besonders bestehenden
Lehenrechte; von den Erbpacht- und Erbzinsgiitern aber in dem Hautstiicke von
Bestandvertragen gehandelt.“

%) Klangin Klang 112 147; vgl Flofimann/Kalb/Neuwirth, Privatrechtsgeschichte® 204.

7) Art 7 Satz 2 StGG 1867 tber die allgemeinen Rechte der Staatsbiirger: ,,Jede aus
dem Titel des getheilten Eigenthums auf Liegenschaften haftende Schuldigkeit oder Leis-
tung ist ablosbar, und es darf in Zukunft keine Liegenschaft mit einer derartigen unablos-
baren Leistung belastet werden.“

9783214039363

Intabulationsprinzip und offenkundige Servituten
Karl Bergkirchner Jetzt besteller
MANZ Verlag Wien


https://shop.manz.at/shop/products/9783214039363

B. Absolute Sachenrechte und relative Schuldrechte 3

bruch des Eigentums als uneingeschrinktes dingliches Vollrecht, welchem die
anderen beschrinkten dinglichen Rechte gegeniiberstehen.®)

B. Absolute Sachenrechte und relative Schuldrechte

Sowohl das Eigentum als auch die Dienstbarkeit sind Sachenrechte. Das Sa-
chenrecht behandelt die Frage, zu wem Sachen gehoren, wer sie beherrschen darf
und wem es erlaubt ist, Verfiigungen iiber sie zu treffen.’) ,Das Sachenrecht ist
ein Recht der Giiterzuordnung.“'°) Es vermittelt also die unmittelbare Herrschaft
tiber Sachen und es wirkt gegeniiber jedermann, auch wenn der aus einem Sa-
chenrecht Berechtigte mit dem Dritten in keiner vertraglichen Beziehung steht.
Es wirkt also absolut. Weil Sachenrechte die unmittelbare Herrschaft iiber Dinge
vermitteln, werden sie auch dingliche Rechte genannt."')

Im Gegensatz dazu stehen die Schuldrechte. Sie verleihen keine unmittel-
bare Herrschaft iiber eine Sache, sondern verschaffen lediglich Forderungsrechte
gegeniiber bestimmten Personen. Nur zwischen diesen Parteien wirken sie, Drit-
te binden sie hingegen nicht. Schuldrechte sind somit relative Rechte. Sie haben
die Beziehung von Rechtssubjekten untereinander zum Inhalt. Zwar verpflichtet
ein Schuldrecht den Schuldner gegentiber dem Gldubiger zur Leistung, jedoch
wird der Schuldner nicht zum Herrschaftsobjekt seines Glaubigers. Schuldrechte
verschaffen dem Berechtigten, im Gegensatz zu Sachenrechten, keine unmittel-
bare Herrschaft an einem Rechtsgut. Sie konnen lediglich auf die Begriindung
eines Herrschaftsrechtes abzielen.!?)

So muss jedermann die absoluten dinglichen Rechte respektieren und jegli-
cher Eingriff in diese ist rechtswidrig. Schuldrechte hingegen binden nur die be-
teiligten Parteien und nur diese sind jeweils berechtigt, vom anderen zu fordern,
bzw verpflichtet, dem anderen zu leisten.

Dieser Uberzeugung war auch Zeiller bei der Schaffung des ABGB: ,,Un-
ser Recht heifdt ein dingliches, wenn es gegen alle Menschen ausgeiibt werden
kann, folglich einer Sache gleichsam anklebt, und sie iiberall hinbegleitet. Dage-
gen heiflt unser Recht ein persdnliches, wofern wir es nur gegen eine bestimmte
Person ausiiben, folglich nur von ihr eine gewisse Leistung fordern konnen.“'?)

8) Flofimann/Kalb/Neuwirth, Privatrechtsgeschichte® 204 f; Brauneder, Européische
Privatrechtsgeschichte 43; Klang in Klang 112 148.

%) Vgl Koziol/Welser, Grundriss 1" 237; Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I
Rz 744f.

19) Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'* Rz 746; vgl Hofmann in Schwimann/Ko-
dek 11§ 285 Rz 1.

) Vgl Holzner in Rummel/Lukas* § 307; Hofmann in Schwimann/Kodek I1*§ 307;
Kodek in Schwimann/Neumayr, ABGB* § 307; Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'*
Rz 746.

12) Vgl Rummel in Rummel/Lukas* § 859 Rz 1; Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'*
Rz 759.

) Ofner, Ur-Entwurf I 213.
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C. Freiheit der Begriindung und Gestaltung von
Schuld- und Sachenrechten

Das romische Obligationenrecht kannte einen Typenzwang. Nur bestimmte
Formen von Vereinbarungen, niamlich die anerkannten actiones, deren Muster
in die Edikte der Pritoren und Adilen aufgenommen waren, konnten eingeklagt
werden. Diese Strenge wurde jedoch durch die actiones in factum entschirft. Die-
se gestatteten es den Pritoren, im Einzelfall individuelle Klagen zuzulassen. Dies
fithrte auch im Romischen Recht zu einer gewissen Freiheit im Schuldrecht. Die
Typengebundenheit konnte jedoch erst durch den mafigeblichen Einfluss des
Kirchen- und des Naturrechts im 17. und 18. Jahrhundert iiberwunden wer-
den.")

Die Sachenrechte erschienen schon im alten Rom als inhaltlich typisierte
Rechte. Fiir jeden dieser Typen hatten die Romer eine eigene actio in rem. Fiir das
Eigentum die rei vindicatio (= formula petitoria)?), fur die Dienstbarkeiten die
vindicatio servitutis bzw ususfructus'®), fiir das Pfandrecht die actio serviana, wel-
che in der hochklassischen Zeit vindicatio pignoris hief3."”) Auch zum Schutze der
Erbpacht und des Erbbaurechts konnte eine actio in rem ergriffen werden.'®) Eine
Gestaltungsfreiheit dinglicher Rechte gab es nicht. So kénnen auch heute noch
Rechtsanwender im Sachenrecht nur dariiber frei entscheiden, ob sie dingliche
Rechte begriinden wollen oder nicht. Thnen steht damit nur die Abschlussfreiheit
zu.)

Da Sachenrechte gegeniiber Dritten wirken, miissen diese die dinglichen
Rechte erkennen konnen, um zu wissen, welche Art der Herrschaft an einer Sa-
che vorliegt, wie weit diese reicht und wem sie iiberhaupt zusteht.”®) Dazu fiihrte
schon Zeiller klar aus: ,,Sollte in der biirgerlichen Gesellschaft ein Recht als ein
dingliches, gegen alle sich behauptendes Recht gelten, so miisse es zur Sicher-
heit des Verkehrs ein deutliches Merkmal geben, woran alle das einem Dritten
ausschliellich zustehende Recht erkennen konnen. Ein solches einleuchtendes
Merkmal sei der Besitz; sei es nun ein korperlicher Besitz oder ein Besitz durch
aufgedriickte Zeichen oder die Eintragung in die allen zugdnglichen Biicher. Ir-
gend ein Besitz dieser Art sei in Oesterreich nach einer vortrefflichen alten Rechts-
verfassung immer nothwendig, damit uns ein dingliches Recht zustehe. Ohne
denselben haben wir nur ein personliches Recht.“?') Deswegen konnen dingliche
Rechte eben nicht wie die Schuldrechte durch privatautonome Parteienverein-
barungen nahezu beliebig erweitert werden. Das Gesetz gibt die verschiedenen

) Kaser/Kniitel, Romisches Privatrecht' 176; Mayer-Maly, Romisches Recht? 110—
112.

15) Mayer-Maly, Romisches Recht? 63; Kaser/Kniitel, Romisches Privatrecht' 144.

1) Mayer-Maly, Romisches Recht? 101; Kaser/Kniitel, Romisches Privatrecht' 155.

'7) Kaser/Kniitel, Romisches Privatrecht' 170; Mayer-Maly, Romisches Recht? 85.

18) Kaser/Kniitel, Romisches Privatrecht’® 160f; Mayer-Maly, Romisches Recht?
102f.

¥) Vgl Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'* Rz 759; Holzner in Rummel/Lukas*
§ 308 Rz 1.

) Vgl Ofner, Ur-Entwurf I 213; Wellspacher, Vertrauen 121 ff.

1) Ofner, Ur-Entwurf I 213.
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moglichen und erlaubten Sachenrechte vor und neue konnen in Abweichung
davon nicht geschaffen werden. Dabei spricht man aufgrund der geschlossenen
Zahl von dinglichen Rechten auch vom numerus clausus oder dem Typenzwang
der Sachenrechte.??)

D. Begriindung, Abanderung und Aufhebung
von Sachenrechten

Das ABGB sieht fir den Erwerb von Sachenrechten das Erfordernis von
Titel und Modus vor (§ 380 ABGB). Der Erwerb ist damit zweiaktig. Nicht
schon der Abschluss des (obligatorischen) Verpflichtungsgeschiftes begriindet
das dingliche Recht, sondern erst das Verfiigungsgeschift. Da das giiltige Ver-
fiigungsgeschift auf einem giiltigen Verpflichtungsgeschift beruhen muss, also
einen Rechtsgrund — eine Causa — voraussetzt, spricht man vom kausalen Verfii-
gungsgeschift. Anderenfalls wird kein Recht erworben. Der Rechtsgrund alleine
verschafft nur einen schuldrechtlichen Anspruch.”) Die tatsichliche physische
Ubergabe des Grundstiickes ist fiir den Erwerb des dinglichen Rechtes hingegen
ohne Bedeutung.*)

Zuerst bedarf es also eines Titels. ,,Der Titel (Rechtsgrund) ist jedes den
Rechtserwerb rechtfertigende Rechtsverhaltnis.“*) Er kann sich nach § 424 ABGB
entweder aus dem Gesetz selbst ergeben, zB bei der Aneignung, oder er basiert
auf einer Vereinbarung zwischen den Parteien, also einem Vertrag. Weiters kon-
nen auch ein richterlicher Ausspruch oder eine letztwillige Verfiigung einen Titel
begriinden. § 480 ABGB nennt als moglichen Titel fiir den Erwerb eines Dienst-
barkeitsrechtes tiberdies die Verjihrung, worunter nach dem Verstindnis und
der Sprache des ABGB auch die Ersitzung zu begreifen ist.”*) Bedeutung hat der
Titel vor allem beim abgeleiteten/derivativen Erwerb, bei welchem das Recht des
Erwerbers von seinem Vormann abgeleitet wird.”)

Der zweite Akt ist die rechtliche Erwerbungsart, der Modus. Sowohl beim
Eigentumserwerb als auch beim Erwerb aller anderen dinglichen Rechte bedarf
es seiner. Durch den tatsichlichen Vorgang der Ubergabe beweglicher Sachen
bzw durch die Einverleibung ins Grundbuch bei unbeweglichen Sachen wird ,,die
durch den Titel gegebene Erwerbsmaoglichkeit in der jeweils gewiinschten Form
verwirklicht.“?®) Dieser den Modus betreffende Grundsatz des Sachenrechtes
heifdt Traditionsprinzip.”)

) Vgl Koziol/Welser, Grundriss I'* 238 f und 241; Koziol/Welser/Kletecka, Grund-
riss I'* Rz 748 f und 760.

») Vgl Feil, Grundbuchsgesetz? § 4 Rz 4.

M) Spielbiichler in Rummel 1> § 431 Rz 11; Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'*
Rz 1139; Hinteregger in Schwimann/Kodek II' § 431 Rz 1.

») Spielbiichler in Rummel I3 § 424 Rz 2.

) Vgl Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'* Rz 1052.

?7) Spielbiichler in Rummel I> § 380 Rz 1; Klicka/Reidinger in Schwimann/Kodek 11*
§ 423 Rz 15 Eccher/Riss in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB’§ 423 Rz 1.

) Spielbiichler in Rummel 13 § 380 Rz 1; vgl Klicka/Reidinger in Schwimann/Ko-
dek 11* § 380 Rz 1; vgl Eccher/Riss in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB*$§ 380 Rz 2.

¥) Vgl Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'* Rz 752 ff.
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E. Einschlagige Prinzipien des Grundbuches

Fiir die Problematik der offenkundigen Dienstbarkeiten sind vor allem zwei
Prinzipien des Grundbuchwesens von Bedeutung, ndmlich das Eintragungs- und
das Vertrauensprinzip. Daher soll an dieser Stelle eine genauere Betrachtung die-
ser beiden Grundsitze und ihrer Entstehungsgeschichte erfolgen.

Die Unterscheidung des Eintragungs- und des Vertrauensgrundsatzes, wie
wir sie heute kennen, war nicht immer so klar festgestellt. ,Daf3 aber beide Prin-
zipien nebeneinander und zum Teile im Widerspruche miteinander in das [A]
BGB Aufnahme finden konnten, das erklirt sich aus jener Unklarheit in der Un-
terscheidung derselben“), auf welche noch niher einzugehen sein wird. Dies
war ,eine Unklarheit, die auch im Laufe der Beratungen nicht vollig geschwun-
den ist.“3")

1. Entstehungsgeschichte des Grundbuches

Da das Grundbuch unter anderem dafiir geschaffen wurde, um die notwen-
dige Publizitit von dinglichen Rechten an Liegenschaften zu erméglichen, wird
an dieser Stelle eine kurze Darstellung dieses Rechtsinstitutes und seiner fiir die
gegenstindliche Problematik entscheidenden Grundsitze erfolgen.

Sowohl das Romische als auch das heimische Recht kannten kein Grund-
buch im heutigen Sinn. Die rechtsgeschiftliche Ubereignung von Grundstiicken
erfolgte bei Letzterem durch die Rechtsakte der Sale und Investitur.’?) Sie kon-
nen unter dem Begriff Auflassung zusammengefasst werden und geschahen ur-
spriinglich auf der Liegenschaft selbst. Unter dem Einfluss des Rémischen Rech-
tes wurden zusitzlich Urkunden tbergeben (traditio per cartulam). Als sich der
rechtsgeschiftliche Verkehr mit Liegenschaften erhohte, begann man, zur Bewei-
serleichterung die Auflassung in Biichern niederzuschreiben.*)

Es gab grundsitzlich drei Wurzeln offentlicher Biicher. Aus B6hmen und
Mihren kamen die im 13. Jahrhundert entstandenen Landtafeln, in welche die
adeligen Liegenschaften eingetragen wurden. In den Stidten wurden schon im
12. Jahrhundert Stadtbticher gefiihrt und die bduerlichen Grundstiicke wurden
in eigene grundherrschaftliche Register, die Grundbiicher im engeren Sinn, ein-
verleibt.**) In der Stadt Wien begann man unter Herzog Rudolf IV. ,,dem Stifter
im Jahre 1360 mit der Anlegung von Stadtbiichern.”) Fiir die Entwicklung un-
seres heutigen Osterreichischen Grundbuches waren die b6hmisch-méhrischen

) Wellspacher, Vertrauen 133 f; vgl Ofner, Berathungsprotokolle IT 527.

) Wellspacher, Vertrauen 133f; vgl Ofner, Berathungsprotokolle II 527; vgl auch
Steinlechner, Unredlichkeit 106 f.

*?) Klangin KlangII2 329.

%) Klangin Klang 112 329; Stubenrauch, Gesetzbuch I' 818 f; Holler in Kodek, Grund-
buchsrecht* Vor § 1 Rz 9f; Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? Rz 1; Ogris/ Wudarski/
Baranski, Entwicklung 472 f.

) Flofimann, Privatrechtsgeschichte® 146; Klang in Klang 112 329f; Neschwara,
Grundbuch 1157 f; Baltl/Kocher, Rechtsgeschichte 119f.

») Ogrisl Wudarski/Baranski, Entwicklung 474.
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Landtafeln von entscheidender Bedeutung.*) Bei ihnen galt die Eintragung schon
seit dem 14. Jahrhundert als konstitutiver Akt des Rechtserwerbs. Im 18. Jahr-
hundert wurden fiir zahlreiche Linder der Habsburgermonarchie Landtafeln
und Grundbuchspatente erlassen®’), im Zuge derer sich das bohmisch-mihrische
Landtafelwesen samt seinen Grundsitzen weit verbreitete.’®) ,Ende des 18. JThdt
verfiigte Osterreich somit als erstes Land der Welt iiber ein Grundbuch, in dem
alle dinglichen Rechte am Grundstiick verzeichnet sein mussten.“*)

Das ABGB legte die materiellen Grundsitze des Grundbuchsrechtes fest,
lief} aber die bei seinem Inkrafttreten bestehenden Landtafeln und Grundbiicher
vorldufig in Geltung.*’) Durch die Bauernbefreiung 1848 wurde die Grundherr-
schaft aufgehoben und die Patrimonialgerichtsbarkeit beseitigt. In Folge dieser
Anderungen wurden die in unterschiedlichen Formen gefiihrten herrschaftlichen
Grundbiicher verstaatlicht, was eine einheitliche Neuregelung der Grundbuchs-
ordnungen unbedingt erforderlich machte.*') Diese geschah jedoch erst durch
das Allgemeine Grundbuchsgesetz*?), welches am 25. 7. 1871 erlassen wurde und
am 15. 2. 1872 in Kraft trat. Es war aber lediglich ein Rahmengesetz, denn die ver-
fassungsrechtliche Kompetenzverteilung von 1867 ordnete in § 11 StGG/RV*)
die Anlegung und innere Einrichtung der offentlichen Biicher den Landern zu.**)

Nach dem Zusammenbruch der Donaumonarchie wurden 1929 zwecks
einheitlicher und einfacherer Verfahren das Allgemeine Grundbuchsanlegungs-
gesetz*) und das Liegenschaftsteilungsgesetz*) erlassen. Um die danach ergan-
genen Rechtsinderungen und Neuerungen einzuarbeiten, trat 1955 das heute
noch giltige Allgemeine Grundbuchsgesetz"’) in Kraft. Zwischen ihm und dem
Grundbuchsgesetz von 1871 bestehen keine grundsitzlichen Unterschiede, viele
Paragraphen wurden wortwortlich in das neue Gesetz iibernommen. Eine tief-

%) Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? Rz 2; Ogris/ Wudarski/Baranski, Entwick-
lung 477; vgl Demelius, Grundbuchsrecht 2; Holler in Kodek, Grundbuchsrecht® Vor § 1
Rz 12.

%7) Flofimann, Privatrechtsgeschichte® 146 Fn 3; 1730 Steiermark, 1746 Kirnten,
1754 Oberdosterreich, 1758 Niederosterreich, 1794 Neuordnung der Landtafeln in Boh-
men und Mihren, diese fand als subsididre Rechtsquelle auch in den anderen Territorien
der Habsburgermonarchie Anwendung.

%) Demelius, Grundbuchsrecht 3; Klang in Klang 112 330; Holler in Kodek, Grund-
buchsrecht®* Vor § 1 Rz 12.

%) Holler in Kodek, Grundbuchsrecht> Vor § 1 Rz 12.

40) Demelius, Grundbuchsrecht 4; Holler in Kodek, Grundbuchsrecht? Vor § 1 Rz 13;
Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? Rz 3.

) Demelius, Grundbuchsrecht 6; Héller in Kodek, Grundbuchsrecht? Vor § 1 Rz 13;
Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?> Rz 4; Neschwara, Grundbuch 1158f; Olechowski/
Gamauf, Studienworterbuch? 188.

) RGBI 1871/95.

) RGBI 1867/141 ,,Gesetz vom 21. December 1867, wodurch das Grundgesetz tiber
die Reichsvertretung vom 26. Februar 1861 abgedndert wird.“.

) Kohl, Territoriale Rechtsvielfalt 249 f; Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? Rz 4;
Holler in Kodek, Grundbuchsrecht? Vor § 1 Rz 13; FlofSmann, Privatrechtsgeschichte® 147.

4) BGBI 1930/2.

) BGBI 1930/3.

47) BGBI 1955/39.
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greifende Neuerung in Grundbuchssachen war 1980 die Umstellung auf das mit-
tels automationsunterstiitzter Datenverarbeitung gefiihrte elektronische Grund-
buch. Dies wurde im Grundbuchumstellungsgesetz*®) geregelt. Die Prinzipien
des Grundbuches dnderten sich dadurch jedoch nicht.*)

Osterreich, Deutschland™) und die Schweiz®') sind jene Linder mit den am
besten ausgebildeten Grundbuchssystemen. In anderen Teilen Europas, etwa zB
Italien, Spanien, Frankreich und den Niederlanden, bestehen solche nur unvoll-
stindig. So gibt es in Italien, ausgenommen Siidtirol und Friaul-Julisch-Venetien,
keine Grundbiicher, sondern verschafft die Eintragung bei den Verwahrstellen
der Immobilienregister (conservatoria dei registri immobiliari) eine gewisse Pu-
blizitdt. Unterbleibt die Eintragung, so ist der Grundstiicksvertrag nach Art 2644
itZGB Dritten gegentiber nicht wirksam.??) In Spanien hat das Grundbuch nur
deklarative Funktion. Das Eigentum an Grundstiicken wird unabhingig von der
Eintragung durch einen Titel und Besitziibergang erworben (Kausalprinzip).>)
In Frankreich gilt gemify dem Code Civil das Konsensprinzip, wonach schon
mit dem Verpflichtungsgeschift Eigentum erworben wird.**) Die Eintragung ins
Grundbuch ist folglich nur deklarativ. 1955 wurde jedoch ,eine Regelung einge-
fithrt, welche die Ubereignung von Immobilien Dritten gegeniiber nur wirksam
sein ldsst, wenn die darauf gerichtete notarielle Urkunde in die dazu bestimm-
ten Offentlichen Register aufgenommen ist (publicité fonciére).“**) Das franzo-
sische Grundbuch hat zwei Funktionen, nimlich die der Information und die
der Konfliktlgsung. Auf letztere kommt es an, wenn zwei Personen behaupten,
vom selben Verduflerer ein Recht erworben zu haben.*) Im englischen Rechts-
system begann sich das Grundbuch erst im 20. Jahrhundert zu entwickeln.””) In
den Vereinigten Staaten von Amerika fehlt ein unserem vergleichbares Grund-
buchssystem hingegen vollkommen. Dies hat zur Folge, dass sich ein privater
Wirtschaftszeig zur Untersuchung des jeweiligen Rechtstitels — ,investigation
of title“ — entwickelt hat. Daneben tibernehmen Versicherungen den Schutz des
Verduflerers bei ihn eventuell treffenden Rechtsmingeln, wenn also jemand ein
»besseres“ Recht an der Sache beweisen kann und deswegen die vorgenommene
Verduflerung rechtswidrig war.>®)

) BGBI 1980/550.

*) Vgl Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? Rz 7f; Holler in Kodek, Grundbuchs-
recht? Vor § 1 Rz 14f; Olechowski/Gamauf, Studienworterbuch? 189.

%) Vgl Ogris/ Wudarski/Baranski, Entwicklung 488 ff.

) Vgl Wolf/Mangisch, Grundbuch 729 ff.

52) Sale, Eintragung 269 Fn4.

%) Velencoso, Conflicts 675: “The function of publicity registration in Spain is, as a
general rule, declarative and not constitutive. The real estate is created outside the land
register by means of the title (through transfer of dominio transactions), followed by the
traditio, or transfer of possession, which can be real or ‘fictitious’[...].”; Galligo, Protective
Function 341 ff; Rodriguez-Rosado, Abstraktionsprinzip 49 ff.

) Rodriguez-Rosado, Abstraktionsprinzip 51 ff und 103 f.

) Zwalve/Sirks, Grundziige 314.

%) Dubarry, Verhiltnis 624; vgl Zwalve/Sirks, Grundziige 311 ff.

7Y Jordan, Limits 221 ff.

) Gschnitzer, Sachenrecht? 28.
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2. Eintragungsprinzip
a) Was besagt das Eintragungsprinzip?

Das Eintragungsprinzip (= Eintragungsgrundsatz, Intabulationsgrundsatz
und Intabulationsprinzip) besagt, dass der Erwerb eines dinglichen Rechtes an
einer im Grundbuch eingetragenen Liegenschaft die Eintragung dieses Rechtes
in das offentliche Buch voraussetzt. Die Eintragung ist der Modus und ersetzt
die Ubergabe, wie sie bei beweglichen Sachen erfolgt. Dieser Grundsatz ist in den
Gesetzen mehrmals und ohne eine ausdriickliche Ausnahme formuliert. Explizit
festgelegt ist das Intabulationsprinzip in § 431 ABGB fiir den Erwerb des Eigen-
tumsrechtes, in § 445 ABGB fiir die iibrigen dinglichen Rechte, in § 451 ABGB fiir
den Erwerb des Pfandrechts, in § 481 ABGB fiir den Erwerb von Dienstbarkeiten,
in § 5 Abs 1 BauRG fiir den Erwerb eines Baurechtes und in § 5 Abs 3 WEG 2002
fir den Erwerb von Wohnungseigentum. § 4 GBG bekriftigt diesen Grundsatz
fiir die buicherlichen Rechte nochmals.”) Unter biicherlichen Rechten sind jene
zu verstehen, die in das Grundbuch eingetragen werden diirfen. § 9 GBG nennt
als solche neben dinglichen Rechten und Lasten auch Vorkaufs-, Wiederkaufs-
und Bestandrechte. Diese Aufzihlung ist abschliefend.*)

Voraussetzung fiir dingliche Rechtsinderung sind nach dem sterreichi-
schen Sachenrecht Titel und Modus (§$ 380, 424 und 425 ABGB). Beim derivati-
ven Erwerb ist iiberdies noch die Berechtigung des Vormannes zur Verduflerung
erforderlich. Da der Allgemeinheit erkennbar sein muss, wem das Sachenrecht
zusteht, wird fiir diese typisierten Rechte ein besonderes Mafl an Offenkundigkeit
(Publizitit) vorausgesetzt. Dieses Prinzip des Sachenrechtes heifdt Offenkundig-
keitsprinzip. Bei beweglichen Sachen schafft der Besitz die notwendige Publizitit,
bei unbeweglichen hat sich seit dem Mittelalter die Eintragung des dinglichen
Rechtes in die 6ffentlichen Biicher durchgesetzt. Eine sachenrechtlich wirksame
Verfugung tiber dingliche Rechte ist daher nur in der gesetzlich vorgesehenen,
nach auflen in Erscheinung tretenden Form moglich.®') Bei unbeweglichen Sa-
chen stellt die Einverleibung, nach der Ansicht der Redaktoren des ABGB auch
eine Art der Ubergabe,®) den fiir den Rechtserwerb notwendigen Modus dar.

Auch Dienstbarkeiten an unbeweglichen Sachen werden, sofern diese an sich
verbtichert sind, durch Einverleibung des Rechts in das Grundbuch rechtlich er-
worben. Die dingliche Servitut entsteht erst durch die Eintragung in das Lasten-
blatt des dienenden Grundstiickes.””) Vertraglich eingeraumte, aber noch nicht
verbiicherte Dienstbarkeitsrechte entfalten ihre Wirkung nur zwischen den Ver-
tragsparteien, gegentiber Dritten wirken sie zumindest nach dem Gesetz nicht. **)

¥) Vgl Holler in Kodek, Grundbuchsrecht® § 4 Rz 1; Rechberger/Bittner, Grund-
buchsrecht? Rz 165; Feil, Grundbuchsgesetz® § 4 Rz 1; Spielbiichler in Rummel 13> § 431
Rz1; Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'* Rz 1139; Rassi, Grundbuchsrecht? Rz 70 ff.

%) Vgl Klang in Klang 112 339.

1) Vgl Koziol/Welser/Kletecka, Grundriss I'* Rz 752 ff.

%2) Hofmeister, Grundsitze des Liegenschaftserwerbes 141.

%) Hofmann in Rummel I? § 481 Rz 1; Risak in Schwimann/Neumayr, ABGB* § 481
Rz 1; Spath in Schwimann/Kodek I1* § 481 Rz 1; Rassi, Grundbuchsrecht? Rz 275.

%) Koch in Koziol/Bydlinski/Bollenberger, ABGB*§ 481 Rz 2; Hofmann in Rumimel 13
§ 481 Rz 2.
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Das Gesetz trifft aber auch eine Regelung fiir den selten gewordenen Fall, dass
eine Liegenschaft nicht in das Grundbuch aufgenommen ist. Dienstbarkeitsrech-
te an derartigen unverbiicherten Grundstiicken werden gem § 481 Abs 2 ABGB
durch die Hinterlegung der Dienstbarkeitsbestellungsurkunde bei Gericht er-
worben.

b) Sinn des Eintragungsprinzips

Der Sinn des Eintragungsgrundsatzes ldsst sich leicht erkldren. Ein Blick in
das Gesetz gentigt, um zu erkennen, welche wichtige Aufgabe der Gesetzgeber
ihm zudachte und um festzustellen, dass keine Ausnahmen formuliert wurden.
Die Gewihrleistung des reibungslosen und sicheren rechtsgeschiftlichen Ver-
kehrs von Liegenschaften hat oberste Prioritit: Ein wirtschaftlich sinnvoller und
konfliktloser Handel ist nur moglich, wenn der Liegenschaftserwerber rasch und
zuverlissig den Eigentiimer und jene Lasten ersehen kann, die er als dinglich
wirkende beim Erwerb zu iibernehmen hat. Auch ein potentieller Kreditgeber
mochte wissen, was die zur Besicherung gegebene Liegenschaft wirklich wert ist,
und hat deswegen Interesse daran, wertmindernde Lasten zu kennen. Kénnten
hingegen im Nachhinein immer wieder Dritte auftauchen und Eigentum bzw
andere dingliche Rechte an dem Grundstiick behaupten, so wiirde dies nur all-
zu oft zu einem Konflikt fithren und mdoglicherweise vor Gericht enden. In der
Folge wiirde insb das bei Vertragsabschluss gewiinschte Verhiltnis von Leistung
und Gegenleistung aus dem Gleichgewicht gebracht, weil der Erwerber/Kredit-
geber nun plotzlich mit mehr Pflichten konfrontiert wire, als er es bei Vertrags-
abschluss ersehen konnte. Diese Probleme und Unsicherheiten weitestgehend zu
vermeiden, war der Anspruch der Schopfer des ABGB.*)

c) Entwicklungsgeschichte des Eintragungsprinzips

Seine ersten Vorldufer hat das Eintragungsprinzip in den anlésslich des
Eigentumserwerbs von Liegenschaften tibergebenen Urkunden. Diese wurden
im 12. Jahrhundert von deutschen Stidten in amtlichen Sammlungen registriert,
woraus sich allmihlich stindige Biicher wie die Kolner Schreinskarten entwi-
ckelten.®®) Dienten diese Biicher urspriinglich nur zur Beweiserleichterung, so
mafd man der Eintragung spitestens seit dem 14. Jahrhundert volle Beweiskraft
zum Beweis des vollzogenen Rechtsgeschiftes bei.®”) Im 15. Jahrhundert begann
man aber diese Eintragung der Urkunden in die Register als rechtsbegriinden-
den, konstitutiven Akt zu verstehen. Das war die Geburtsstunde des Eintragungs-
grundsatzes.®®) Zunichst erfolgten die Eintragungen chronologisch, doch gegen
Ende des 15. Jahrhunderts wurde das Realfoliensystem entwickelt. Bei diesem
werden alle, eine bestimmte Liegenschaft betreffenden Eintragungen, zusam-

6%) Zeiller, Commentar II/1, 302; Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? Rz 17.

%) Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht?> Rz 1; Flofmann, Privatrechtsgeschichte®
145f.

%7) Randa, Eigenthumsrecht 12 409; Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? Rz 1.

%) Klangin Klang 112 329; Rechberger/Bittner, Grundbuchsrecht? Rz 1.
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