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ERWERBERSCHUTZ IM BTVG

»,Sicherung der vereinbarten
Rechtsstellung*

(§ 7 Abs 5 BTVG) beim Erwerb
von Wohnungseigentum

BEITRAG. Die Sicherungspflicht des BT endet beim grundbiicherlichen Sicherungsmodell mit tatsichlicher
Ubergabe des fertiggestellten eigentlichen Vertragsgegenstandes und der Sicherung der vereinbarten
Rechtsstellung des Erwerbers (§ 7 Abs 5 BTVG). Der Beitrag priift, welche Voraussetzungen beim Erwerb
von WE vorliegen miissen, damit die vereinbarte Rechtsstellung gesichert ist. Der Schwerpunkt liegt dabei
auf der Beantwortung der Frage, ob dafiir - wie von H. B6hmV vertreten - die Bevollmiichtigung des Treu-
hiinders durch die Vertragsparteien zur Unterfertigung des WE-Vertrags geniigt. immolex 2022/167

4 : Manuel C. Traxler, LL M, LLB, BSc, ist Rechtsanwalt in Altmdnster
B3 -‘,,‘-.f MMag. Stefan C. Bart ist Rechtsanwalt in Aitmcnster.
—

A. Einleitung

Vorrangiges Ziel des
BTVG ist, das Vorauszah-
lungsrisiko des Erwerbers

Das Vorauszahlungs-
risiko des Erwerbers
wird zumeist durch das

grundbiicherliche durch Sicherungspflichten
Sicherunesmodell des BT weitestgehend
gewahrt 8 auszuschalten und den

Verbraucherschutz in der
Immobilienbranche zu stiarken.? Um dieses Ziel zu erreichen,
sieht das BTVG Sicherungsmodelle vor (vgl § 7).» Das in der
Praxis am haufigsten vorkommende Sicherungsmodell ist das
grundbiicherliche Sicherungsmodell (§ 9).”? Das grundbiicher-
liche Sicherungsmodell, bei dem zwingend ein Treuhinder zu
bestellen ist (§ 12 Abs 1), sichert den Erfiillungsanspruch® des
Erwerbers gegeniiber dem BT (Rechtserwerb an der zu be-
bauenden Liegenschaft/an dem Liegenschaftsanteil).® Riick-
forderungsanspriiche des Erwerbers gegen den BT bleiben da-
gegen — anders als bei den anderen riickzahlungsorientierten
Sicherungsmodellen” — ungesichert.® Das grundbiicherliche
Sicherungsmodell bezweckt, dass der Erwerber seine zugesagte
grundbiicherliche Position an der zu bebauenden Liegenschaft
im Fall der Insolvenz des BT nicht verliert.!® Die Siche-

Y H. Béhm, Nur eingeschrankte Haftung des Treuhanders bei verfrihter
Weiterleitung des Treuhanderlags an den Bautrager? wobl 2021, 81 (87)
2 Aufner/S. Bydiinski, Bautragervertragsgesetz? § 1 Rz 1.

¥ 8§ ohne nahere Bezeichnung sind solche des BTVG

4 Prader, WGG-BTVG* § 4 BTVG Anm 8,

» H. Bohm/Pletzer in Schwimann, ABGB? § 7 BTVG Rz 6

® Prader, WGG-BTVG* § 9 BTVG Anm 1

2 Wolf/Traxler/Bart, Blicherliche Sicherstellung des Rechtserwerbs (§ 9
BTVG) beim Figentumserwerb auBerhalb des WEG, immolex 2021,
307 307)

® Gartner, BTVG* § 9 Rz 6.

? Im Folgenden wird angenommen, dass der BT auch gleichzeitig Lie-
gE ist

9 Wolf/ Traxler/Bart, immolex 2021, 307

rungspflicht des BT endet mit der tatsichlichen Ubergabe des
fertiggestellten eigentlichen Vertragsgegenstands und der Si-
cherung der Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung des
Erwerbers (§ 7 Abs 5). Welche Voraussetzungen vorliegen
miissen, damit die Erlangung der vereinbarten Rechtsstellung
gesichert ist, nennt das BTVG nicht.!V Dies bedarf uE daher
einer niheren Betrachtung.

B. Sicherung der vereinbarten
Rechtsstellung

Nach der Lit'? ist die Erlangung der vereinbarten Rechtsstel-
lung iSd § 7 Abs 5 dann gesichert, wenn diese einzig und allein
in der Hand des Treuhénders oder des Erwerbers — ohne wei-
teres Zutun des BT — liegt. IdZ muss aber auch sichergestellt
sein, dass im Falle der Insolvenz des BT das Riicktrittsrecht des
Insolvenzverwalters (§ 21 I0) ausgeschlossen'® und die
Grundbuchssperre (§ 13 10; § 56 Abs 3 GBG) durchbrochen
ist.' Dariiber hinaus muss, sofern nichts anderes vereinbart ist,
ebenfalls der lastenfreie Erwerb gesichert sein.’® Auferdem
muss beim Erwerb von WE darauf geachtet werden, dass die
WE-Begriindung nicht mit Nichtigkeiten behaftet ist und dass
die zugesagte Widmung den offentlich-rechtlichen Vorgaben
entspricht.’® Im Folgenden wird untersucht,welche Voraus-
setzungen nunmehr vorliegen miissen, damit die Erlangung der
vereinbarten Rechtsstellung beim Erwerb von WE gesichert ist.

W pitt) BTVG2 § 7 Rz 27

2 Riss in Gartner/Riss/Wolfinger, Praxishandbuch zum BTVG 69; Pitt!
BTVG? § 7 Rz 28; Prader in Schwimann/Kodek, BTVG Praxiskommentar
§ 7 Rz 17; Gartner, BTVG* § 7 Rz 49; H. Béhm, wobl 2021, 86.

9 Der Rucktritt des [V muss vom Liegenschafts(@anteils)kauf ausgeschlos-
sen sein. Hinsichtlich der offenen Bauleistungen des BT kommt dem IV ein
Teilrticktrittsrecht nach § 21 Abs 4 10 zu (Gartner, BTVG? § 7 Rz 35)

W Fried! in ledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht3 § 7 BTVG Rz 7

) Prader in Schwimann/Kodek BTVG Praxiskommentar § 7 Rz 15

©) Prader in Schwimann/Kodek, BTVG-Praxiskommentar § 7 Rz 15

374

immolex 2022



1. Voraussetzungen fiir die Sicherung der
vereinbarten Rechtsstellung

Die Rechtsstellung des Erwerbers von WE ist gesichert, wenn
sein Eigentumsrecht am zugesagten WE-Objekt einverleibt
ist.!” Gleiches gilt uE fiir die Vormerkung (88§ 35 ff GBG), wenn
auf der Liegenschaft bereits echtes WE begriindet ist und sich
die Vormerkung auf ein bereits einverleibtes WE-Objekt be-
zieht, wobei fiir die Rechtfertigung lediglich die Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung (§ 160 BAO) oder Selbstberechnungs-
erklarung (§ 12 GrEStG) fehlen darf.'® Dies zumal die Unbe-
denklichkeitsbescheinigung oder Selbstberechnungserklarung
ohne weiteres Zutun des BT erwirkt werden kann.'” Sofern
echtes WE auf der Liegenschaft begriindet ist, sichert uE auch
die Namensrangordnung (§ 57a Abs 1 GBG)2® iVm einer ein-
verleibungsfahigen Titelurkunde (bezogen auf das bereits ein-
verleibte WE-Objekt) die Rechtsstellung des Erwerbers. Dies
jedoch nur dann, wenn sichergestellt ist, dass die Namens-
rangordnung binnen offener Jahresfrist (§ 55 GBG) ausge-
nutzt wird.

Dariiber hinaus ist die
Rechtsstellung des Erwer-
bers auch dann gesichert,
wenn auf der zu bebau-
enden Liegenschaft vor-
ldufiges WE (8§ 45 ff
WEG) begriindet wurde und der Erwerber iiber eine einver-
leibungsfdhige Titelurkunde sowie zusitzlich iiber eine Anm
gem § 40 Abs 2 WEG verfligt.? Eine einverleibungsfahige Ti-
telurkunde alleine geniigt nicht; dies zumal § 48 WEG die An-
wendbarkeit des § 35 WEG nicht ausschlie3t, sodass der Al-
leineigentiimer (zB BT) durch eine entsprechende Erklarung
auf das vorldufige WE verzichten kann, ohne dass der Erwerber
einen Anspruch dagegen hat.?? Der Erwerber ist in diesem Fall
— ohne Anm gem § 40 Abs 2 WEG - schutzlos; auch eine Ver-
dullerungsrangordnung dndert daran nichts.?® Liegen die zu-
vor genannten Voraussetzungen jedoch vor, ist es uE dem
Treuhdnder oder Erwerber — ohne weiteres Zutun des BT —
moglich, den zugesagten Rechtserwerb grundbiicherlich
durchzufihren.

Wurde die Anm gem § 40 Abs 2 WEG iVm einer einverlei-
bungsfahigen Titelurkunde als ausreichend biicherliche Sicher-
stellung iSd § 9 gewdhlt, ist es fiir das Ende der Sicherungs-
pflicht nicht erforderlich, dass WE begriindet und das Eigen-
tumsrecht des Erwerbers am zugesagten WE-Objekt einverleibt
ist.?¥ Nach Prader®> muss aber jedenfalls gesichert sein, dass WE
rechtswirksam begriindet werden kann. Dies setzt ua voraus,
dass die WE-Begriindung nicht mit Nichtigkeiten behaftet ist.?®
Nach H. B6hm?” muss ua der WE-Vertrag von allen Vertrags-
parteien unterfertigt sein. Mit dem grundbuchsfahigen WE-
Vertrag kann der Treuhédnder ohne weiteres Zutun des BT WE im
Grundbuch begriinden (vgl § 3 WEG) und iVm der einverlei-
bungsfahigen Titelurkunde das Eigentumsrecht des Erwerbers
am zugesagten WE-Objekt einverleiben. Die Erlangung der
vereinbarten Rechtsstellung ist daher gesichert. Der vom OGH in
der E 5 Ob 171/21x vertretenen Rechtsansicht iZm dem Ende
der Sicherungspflicht beim Erwerb von WE ist — wie Prader?®
ausfiihrlich darlegt — uF. nicht zu folgen.

H. B6hm®) vertritt — soweit ersichtlich erstmals in der Lit —
die Rechtsansicht, dass die Erlangung der vereinbarten
Rechtsstellung beim Erwerb von WE auch dann gesichert ist,
wenn der Treuhdnder von allen WE-Bewerbern — vermutlich
gemeint auch vom BT ~ bevollméchtigt wurde, den WE-Vertrag

Eine einverleibungs-
fihige Titelurkunde ist
fiir sich allein keine
ausreichende
Sicherung.
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zu unterfertigen. Diese Rechtsansicht von H. B6hm bedarf uE
einer nidheren Betrachtung.

2. Bevolimichtigung des Treuhdnders zur
Unterfertigung des WE-Vertrags als Sicherungsmittel

Die von H. B6hm*® vertretene Rechtsmeinung, wonach die
Bevollméchtigung des Treuhdnders zur Unterfertigung des WE-
Vertrags ein ausreichendes Sicherungsmittel darstellt, ist — so-
weit ersichtlich — neu.

Dieser kann entgegengehalten werden, dass nach § 1024
ABGB erteilte Vollmachten®? und nach § 26 Abs 1 IO erteilte
Auftrdge im Fall der Insolvenzeréffnung erléschen, sodass der
Treuhénder im abzusichernden Insolvenzfall des BT den WE-
Vertrag nicht mehr in seinem Vollmachtsnamen in grund-
buchsfahiger Form unterfertigen kann. Um zu kldren, ob diese
Einwénde berechtigt sind oder ob der Rechtsansicht H. Bohms
zu folgen ist, bedarf es uE einer ndheren Auseinandersetzung
mit den Bestimmungen der § 1024 ABGB und § 26 Abs 1 IO.

a) Erléschen der Vollmacht bei Insolvenz

Nach § 1024 ABGB erloschen Vollmachten sowohl im Fall der
Insolvenz des Machtgebers (Satz 1 leg cit) als auch im Fall der
Insolvenz des Machthabers (Satz 2 leg cit); der mafRgebende
Zeitpunkt dafiir ist 0.00 Uhr des auf den Tag der 6ffentlichen
Bekanntgabe der Insolvenzerdffnung in den Insolvenzedikten
folgenden Tages.® Die Vollmacht erlischt dabei ipso iure, ex
nunc und endgiiltig;*® sie lebt nach Aufhebung der Insolvenz
nicht wieder auf.?® Das Gleiche gilt sinngema@ fiir den Auftrag
iSd § 26 Abs 1 10.3 Eine erteilte Prozessvollmacht besteht
dagegen trotz Insolvenzer6ffnung wihrend des laufenden
Prozesses fort.?® Die Bestimmungen des § 1024 ABGB bezwe-
cken den Schutz der Gldubiger des insolventen Geschéftsherrn
(zB BT); es soll verhindert werden, dass es durch Vertre-
tungshandlungen zu einer (weiteren) Masseschmélerung zu-
lasten der Glaubiger kommt.3” Auch § 26 Abs 1 10 bezweckt,
dass Masseschmaélerungen verhindert werden.?® Baumgartner/

7 Pitt] BTVG3§7 Rz 27

8 Vgl Gartner, BTVG® § 9 Rz 24.

9 Gartner, BTVG® § 9 Rz 22

Vgl zur Namensrangordnung ausfahrlich Wolf/Traxler/Bart, immolex
2021, 308ff

2 Prader, WEG®9° § 50 Rz 1, vgl auch H. Bohm, wobl 2021, 87

22y Prader, WEG®° § 50 Rz 1

2) Prader, WEGS° § 50 Rz 1

29 Prader, Zur Sicherung der Erlangung der vereinbarten Rechtssteliung im
BTVG, immolex 2021, 303 (305); Riss in Gartner/Riss/Wolfinger, Praxishand-
buch zum BTVG 69; H. Bohm, wobl 2021,87; OGH 5 Ob 7/21x, immolex 2021,
310 312) mit Anm H. Béhm

%) Prader, immolex 2021, 305

2 Prader in Schwimann/Kodek, BTVG Praxiskommentar § 7 Rz 16

20 H. Béhm, wobl 2021, 87.

2 \/gl ausflihrlich dazu Prader, immolex, 2021, 303ff

2 H Bohm, wobt 2021, 87

30 H. Béhm, wobl 2021, 87

N Prader, immolex 2021, 304 (FN 18)

32 Perner in Kletecka/Schauer, ABGB-ON'02 § 1024 ABGB Rz 1

33 Schurr in Schwimann/Neumayr, ABGB® § 1024 ABGB Rz 1

34 Perner in Kletecka/Schauer, ABGB-ON'2 § 1024 ABGB Rz 1

3 Perner in Koller/Lovrek/Spitzer, 10 § 26 10 Rz 4ff

1 Apathy in Schwimann/lKodek, ABGB* § 1024 ABGB Rz 3

3 Baumgartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang? § 1024
ABGB Rz 6; gleichsinnig Apathy in Schwimann/Kodek, ABGB* § 1024
ABGB Rz 4

® Baumgartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang? § 1024
ABGB Rz 23,

immolex 2022
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U. Torggler® weisen darauf hin, dass die Bestimmungen des
§ 1024 ABGB aufgrund ihres Zwecks teleologisch dahingehend
zu reduzieren sind, dass Vollmachten, die Rechtsgeschifte oder
Rechtshandlungen, welche die Insolvenzmasse nicht betreffen,
trotz Insolvenzer6ffnung weiter fortbestehen (zB Vollmachten
betreffend das Figentum Dritter). UU kénnen auch weiterge-
hende Vollmachten (insb Generalvollmachten) geltungserhal-
tend ausgelegt werden, sodass sie ebenfalls trotz Insolvenzer-
offnung fortbestehen, wenn sie dem (hypothetischen) Willen
des Machtgebers (Insolvenzschuldners [zB BT]) entspre-
chen.*® Nachdem § 26 Abs 1 10, wie zuvor ausgefiihrt, den-
selben Zweck wie § 1024 ABGB verfolgt und massefreies Ver-
mogen nicht betrifft,*Y kann uE die zuvor genannte Rechtsan-
sicht von Baumgartner,/U. Torggler auch fiir die Auslegung von
§ 26 Abs 1 10 sinngemdl herangezogen werden. IZm dem
grundbiicherlichen Sicherungsmodell und der Treuhandab-
wicklung — es handelt sich um eine mehrseitige Treuhand-
schaft*® — durch den zwingend zu bestellenden Treuhdnder
(8§ 12 Abs 1) stellt sich die Frage, wie sich die Bestimmungen
der § 26 Abs 1 10 und § 1024 ABGB auf die Vertragsabwick-
lung und die mehrseitige Treuhandschaft auswirken.

b) Mehrseitige Treuhandschaft

Wenn {liber das Vermogen des Treugebers (zB BT) das Insol-
venzverfahren erdffnet wird, besteht das Treuhidnderverhiltnis
zwischen dem Treuhdnder und dem anderen Treugeber (zB
Erwerber) bei der mehrseitigen Treuhand beim Liegenschafts-
kaufvertrag (= Abwicklungstreuhand) fort; dies sofern die
Treuhand dazu gedient hat, diesen Liegenschaftskaufvertrag
abzusichern.* Dies wird beim grundbiicherlichen Sicherungs-
modell iZm dem Erwerb von WE der Fall sein. Das Fortbestehen
des Treuhandverhaltnisses ist damit begriindbar, dass § 26
Abs 110 und § 1024 ABGB bezwecken, eine Masseschmaélerung
infolge der fortlaufenden Geschéftsbesorgung zu verhindern,
was aber nicht eintreten kann, wenn blof3 ein bereits abge-
schlossener Vertrag durchgefiihrt wird.*¥ Voraussetzung ist
aber, dass der Riicktritt des Insolvenzverwalters nach § 21 IO
ausgeschlossen ist.*® Dies ist der Fall, wenn der Treuhdnder
bereits den gesamten Kaufpreis erhalten und den Antrag auf
Eigentumseinverleibung gestellt hat oder einverleibungsfahige
Urkunden und einen offenen Rangordnungsbeschluss in Han-
den hilt.*® Der Treuhdnder muss beim grundbiicherlichen Si-
cherungsmodell ua eine einverleibungsfihige Titelurkunde (auf
realistisch geschétzte Mindestanteile)*” und eine Anm gem § 40
Abs 2 WEG (= ,offener Rangordnungsbeschluss“) in Handen
halten, damit eine ausreichende biicherliche Sicherstellung iSd
& 9 Abs 3 beim Erwerb von WE vorliegt.*® In diesem Fall ist der
Insolvenzverwalter an die Treuhandabwickiung betreffend den
Liegenschafts(anteils)erwerb gebunden.* Zutreffend weist

H. B6hm>” darauf hin, dass bei korrekter Verwirklichung des
grundbiicherlichen Sicherungsmodells jedenfalls die Begriin-
dung von schlichtem Miteigentum moglich ist, sodass uE da-
durch auch das Riicktrittsrecht des Insolvenzverwalters (§ 21
10) vom Liegenschafts(anteils)erwerb ausgeschlossen und die
Grundbuchssperre (§ 13 I0; § 56 Abs 3 GBG) durchbrochen ist.

¢) Keine Masseschmilerung durch Begriindung von WE

Waurde auf der zu bebauenden Liegenschaft schlichtes Mitei-
gentum fiir den Erwerber einverleibt, kommt es uE durch die
nachfolgende WE-Begriindung zu keiner Masseschmiilerung.
Dies zumal uE WE ,wertvoller” als schlichtes Miteigentum ein-
zuschitzen ist. WE rdumt ndmlich dem Erwerber, anders als
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schlichtes Miteigentum, ein ausschlieBliches Nutzungs- und
Verfligungsrecht an seinem WE-Objekt ein (§ 2 Abs 2 WEG). Bei
Liegenschaftsbewertungen kann bspw ein Abschlag vorgenom-
men werden, wenn lediglich schlichtes Miteigentum vorliegt;
bei WE ist dies nicht der Fall.>V 1dZ ist anzumerken, dass die
Anm gem § 40 Abs 2 WEG ein Teilungshindernis darstellt,>?
sodass uE auch nicht argumentiert werden kann, dass im Rah-
men eines Zivilteilungsverfahrens iSd §§ 830ff ABGB allenfalls
ein hoherer Verwertungserlos erzielt werden konnte. Es kommt
daher durch die WE-Begriindung zu keiner Masseschmélerung,
sondern uE sogar zu einer ,Masseverbesserung®. Dies zumal der
Insolvenzverwalter dem BT, mangels vollstédndigen Abverkaufs,
infolge der WE-Begriindung verbliebene WE-Objekte teurer
verwerten kann, als im Vergleich zu schlichtem Miteigentum.
Betrachtet man nunmehr den Zweck der Bestimmungen der

88 26 Abs 1 10 und 1024 ABGB, wonach eine Masseschmiéle-
rung verhindert werden soll,>® was durch die WE-Begriindung
uE nicht der Fall ist (es kommt zu einer ,Masseverbesserung®),
so kommt man zum Ergebnis, dass die Vollmacht des Treuhén-
ders®®, welche ihn zur Unterfertigung des WE-Vertrags in
grundbuchsfihiger Form bevollméachtigt, durch die Insolvenz
des BT nicht aufgeldst wird, sondern fortbesteht. Dem Treu-
hénder ist es daher méglich — ohne Zutun des BT — WE im Fall
der Insolvenz des BT auf der zu bebauenden Liegenschaft zu
begriinden. Das Gleiche gilt uE auch, wenn der BT bereits alle
WE- Objekte vor WE-Begriindung verkauft hat. Diesfalls kann es
durch die WE-Begriindung, mangels verbliebenen Miteigentums
des BT, ebenso zu keiner Masseschmélerung mehr kommen.

Nachdem bei BTVG-konformer Umsetzung des grundbii-
cherlichen Sicherungsmodells beim Erwerb von WE jedenfalls
die Begriindung von schlichtem Miteigentum — uE trotz Insol-
venz des BT - moglich ist,>® ist dieser schlichte Miteigentums-
anteil des Erwerbers uE der Masse bereits entzogen, sodass es
durch die nachfolgende WE-Begriindung zu keiner Masse-
schmélerung mehr kommen kann. Ist der schlichte Miteigen-
tumsanteil des Erwerbers infolge der Einverleibung seines Fi-
gentumsrechts nicht mehr massezugehérig, sind uE die Be-

¥ Baumngartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang® § 1024
ABGB Rz 1

40 Baumgartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang? § 1024
ABGB Rz 11

0 Perner in Koller/l ovrek/Spitzer, 10 § 26 IO Rz 2

42 Gartner, BTVG* § 12 Rz 6

3 Apathy in Schwimanni/Kodek, ABGB* § 1024 ABGB Rz 4

4 Baumgartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang? § 1024
ABGB Rz 23

5 Apathy in Schwimann/Kodek, ABGB* § 1024 ABGB Rz 4

® Fried! in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht® § 7 BTVG Rz 7; gleichsinnig
Baumagartner/Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang® § 1024 ABGB
Rz 23; vgl auch RIS-Justiz RSON8210

7 H. Bohm, wobl 2021, 87

48 OGH 6 Ob 173/18m in immolex 2019, 21 21) mit Anm Prader: OGH 5 Ob
141/18y in immolex 2019, 24 (24 mit Anm H. Bohm

9 Baumgartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang?® § 1024
ABGB Rz 23

SO H Bohm, wobl 2021, 87

5 Vgl Edlauer/Muhi/Reinberg, Die Begrindung von Wohneigentum im Tei-
Jungsverfahren, immolex 2020, 290 (291ff)

52 Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, WEG § 40 WEG Rz 29

93 Baumagartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang? § 1024
ABGB Rz 23

50 Der umsichtige TH wird sich UE im einverleibungsfahigen Kauf- und Bau-
tragervertrag zur grundbuchsfahigen Unterfertigung des WEV bevolimach-
tigen lassen

M Vgl H. B6hm, wobl 2021, 87
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stimmungen der § 1024 ABGB und § 26 Abs 1 IO - insb man-
gels Masseschmilerung und aufgrund deren Zwecks — auf die
an den Treuhénder erteilte Vollmacht nicht mehr anzuwenden,
sodass diese fortbesteht und der Treuhdnder zur grundbuchs-
fdhigen Unterfertigung des WE-Vertrag — trotz Insolvenz des BT
— berechtigt bleibt.>® Auferdem kann iS der genannten
Rechtsansicht von Baumgartner,/U. Torggler zur ,Geltungser-
haltung“” argumentiert werden, dass die Bevollméchtigung
und der Auftrag des Treuhdnders zur Unterfertigung des WE-
Vertrags auch zweifelsfrei dem Parteiwillen des Machtgebers
(Insolvenzschuldners [zB BT1) entsprechen. Dies zumal sich
die Vertragsparteien durch Abschluss des Kauf- und Bautré-
gervertrages, welcher auf den Erwerb von WE gerichtet ist

(= Parteiwille), dazu verpflichtet haben, WE auf der zu be-
bauenden Liegenschaft zu begriinden. Dementsprechend be-
steht die Vollmacht des Treuhdnders zur Unterfertigung des
WE-Vertrags auch aus diesem Grund fort. Das Fortbestehen der
Vollmacht tragt uE auch dem Erwerberschutzgedanken des
BTVG Rechnung.

Praxistipp

Der umsichtige Treuhdnder wird sich zur Unterfertigung des
WE-Vertrags in grundbuchsfahiger Form bereits in den von
den Vertragsparteien beglaubigt zu unterfertigenden Kauf-
und Bautrdagervertragen bevollméachtigen lassen.

immolexSCHWERPUNKT

Schlussstrich

Der Rechtsansicht H. B6hms®®, wonach die Erlangung der verein-
barten Rechtsstellung beim Erwerb von WE ua gesichert ist, wenn
der Treuhadnder von den Vertragsparteien - zusatzlich zum Vorlie-
gen einer einverleibungsfahigen Titelurkunde (realistisch ge-
schatzte Miteigentumsanteile)*® und einer Anm gem § 40 Abs 2
WEG - bevollméachtigt wurde, den WE-Vertrag fiir sie in grund-
buchsfahiger Form zu unterfertigen, ist zuzustimmen. Dem Treu-
hander ist es dadurch - ohne weiteres Zutun des BT - moglich, WE
auf der zu bebauenden Liegenschaft auch im Insolvenzfall des BT
zu begriinden.

0 Baumgartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang® § 1024
ABGB Rz 11, 23

5 Baumgartner/U. Torggler in Fenyves/Kerschner/Vonkilch, Klang® § 1024
ABGB Rz 11.
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