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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die
Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter in
der Rechtssache der klagenden Partei V*, vertreten durch die Sauerzopf & Partner Rechtsanwalte OG, Wien, gegen die
beklagten Parteien 1. W*, 2. Mag. M*, beide vertreten durch Mag. Claudia Vitek, Rechtsanwaltin in Wien, wegen
Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft, Uber die auRerordentliche Revision der klagenden Partei gegen das Urteil
des Oberlandesgerichts Wien als Berufungsgericht vom 20. Dezember 2021, GZ 14 R 119/21d-98, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.Die aullerordentliche Revision wird gemaR Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlickgewiesen.

Text
Begrindung:

[ Die Streitteile sind Miteigentimer einer Liegenschaft, auf der sich ein 1869 errichtetes Zinshaus mit
23 Wohnungen, drei Geschaftslokalen und zwei Rohdachbdden befindet. Die Klagerin begehrte die Aufhebung der
Miteigentumsgemeinschaft durch Zivilteilung, in eventu sei die Miteigentumsgemeinschaft durch Realteilung
aufzuheben.

[2] Das Berufungsgericht bestatigte die Entscheidung des Erstgerichts, mit der dieses das auf Zivilteilung
gerichtete Hauptbegehren abgewiesen und dem Eventualbegehren stattgegeben hatte. Die mit der Naturalteilung
durch Begrindung von Wohnungseigentum verbundene Wertminderung sowie die Teilungskosten seien unwesentlich
und stiinden damit dieser Form der Realteilung nicht entgegen. Die Beklagten hatten sich zu einem fur die Begriindung
von Wohnungseigentum notwendigen Flachenausgleich unter Verzicht auf eine Ausgleichszahlung durch die Klagerin
bereit erklart, sodass auch insoweit kein Teilungshindernis vorliege. Der mit dem Eventualbegehren angestrebten
Teilung durch Begriindung von Wohnungseigentum komme gegenuber der Zivilteilung der Vorrang zu, weswegen das
Hauptbegehren abzuweisen sei.

Rechtliche Beurteilung

[3] Dagegen richtet sich die auRerordentliche Revision der Klagerin, die keine Rechtsfragen von der Bedeutung
gemald § 502 Abs 1 ZPO aufzeigen kann. Das ist kurz zu begriinden: [3] Dagegen richtet sich die auBerordentliche
Revision der Klagerin, die keine Rechtsfragen von der Bedeutung gemal3 Paragraph 502, Absatz eins, ZPO aufzeigen
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kann. Das ist kurz zu begrinden:

[4] 1.1 Gemal 8 843 ABGB ist die Naturalteilung die Regel und die Zivilteilung die Ausnahme. Das Gesetz raumt
der Realteilung damit den Vorrang ein. Die Zivilteilung kommt nur in Betracht, wenn eine Naturalteilung nicht méglich
ist. Dies gilt auch fur die Aufhebung der Eigentumsgemeinschaft durch Begrindung von Wohnungseigentum nach § 3
Abs 1 Z 3 WEG, die eine Sonderform der Naturalteilung bildet (RIS-JustizRS0106352; RS0106351). [4] 1.1 Gemal3
Paragraph 843, ABGB ist die Naturalteilung die Regel und die Zivilteilung die Ausnahme. Das Gesetz raumt der
Realteilung damit den Vorrang ein. Die Zivilteilung kommt nur in Betracht, wenn eine Naturalteilung nicht moglich ist.
Dies gilt auch fur die Aufhebung der Eigentumsgemeinschaft durch Begrindung von Wohnungseigentum nach
Paragraph 3, Absatz eins, Ziffer 3, WEG, die eine Sonderform der Naturalteilung bildet (RIS-Justiz RS0106352;
RS0106351).

[5] 1.2 Im Verfahren Uber die Teilungsklage ist darUber abzusprechen, ob grundsatzlich die Moglichkeit einer
Liegenschaftsteilung durch Begriindung von Wohnungseigentum besteht (RS0101774). Ist das der Fall, ist ein
Klagebegehren auf Zivilteilung abzuweisen (RS0013236). Die Frage der Moglichkeit und Tunlichkeit einer Realteilung ist
aber immer eine Einzelfallbeurteilung, die nur bei einer groben Uberschreitung des den Gerichten bei Lésung dieser
Frage eingerdumten Ermessensspielraums eine erhebliche Rechtsfrage begrinden konnte (vgl RS0112673 [T2];
RS0013851 [T5]). Das ist hier nicht der Fall: [5] 1.2 Im Verfahren Gber die Teilungsklage ist darlber abzusprechen, ob
grundsatzlich die Maoglichkeit einer Liegenschaftsteilung durch Begrindung von Wohnungseigentum besteht
(RS0101774). Ist das der Fall, ist ein Klagebegehren auf Zivilteilung abzuweisen RS0013236). Die Frage der Moglichkeit
und Tunlichkeit einer Realteilung ist aber immer eine Einzelfallbeurteilung, die nur bei einer groben Uberschreitung
des den Gerichten bei Losung dieser Frage eingerdaumten Ermessensspielraums eine erhebliche Rechtsfrage
begrinden kénnte vergleiche RS0112673 [T2]; RS0013851 [T5]). Das ist hier nicht der Fall:

[6] 1.3 Nach standiger Rechtsprechung hat bei Realteilung jeder Miteigentimer einen Teil von annahernd
gleicher Beschaffenheit und gleichem Wert zu erhalten (RS0013851). Dies gilt auch im Fall der Teilung durch
Begrindung von Wohnungseigentum (RS0013851 [T3]). Der Naturalteilung einer Liegenschaft kommt nach der
Rechtsprechung aber auch dann der Vorrang zu, wenn ein Teilstlick hdherwertiger als ein ideeller Anteil bliebe, sofern
der auf Zivilteilung geklagte Miteigentimer mit der Zuweisung des geringerwertigen Teils ohne Verlangen einer
Ausgleichszahlung einverstanden ist (RS0126365; RS0013838). In einem solchen Fall kommt es dann auch nicht darauf
an, dass alle Teilhaber dem Wert nach gleichbehandelt werden missen und nur geringfligige Wertunterschiede in Geld
ausgeglichen werden kénnen (5 Ob 133/14s mwN).

[71 1.4 Die prozessuale Klarstellung der Beklagten, auf eine Ausgleichszahlung gegenuber der Klagerin zu verzichten
und mit einer entsprechenden Verminderung ihrer Anteile einverstanden zu sein, weil dieser wegen ihres geringen
Anteils sonst kein adaquates Objekt zugewiesen werden kdnnte, ist damit beachtlich. Dass das Berufungsgericht diese
Erklarung in seine Beurteilung miteinbezogen hat, entspricht der dargestellten Rechtsprechung. Der Umstand, dass die
Naturalteilung durch Begrindung von Wohnungseigentum die Gemeinschaft des Eigentums an der Liegenschaft nicht
beseitigt, sondern sie in anderer Form festlegt (RS0121971 [T1]; vgl RS0013264), bietet entgegen der Argumentation
der Klagerin keinen Anlass, von diesen Grundsatzen abzugehen. Mit ihrer Forderung, auch ,beim Zinshaus [musse]
eine reale und in der Praxis auch relevante Moglichkeit der Zivilteilung bleiben, weil der Primat der Realteilung nicht so
weit gehen [durfe], dass dem allgemeinen Teilungsgebot des ABGB im Sinn einer Aufhebung der
Miteigentumsgemeinschaft der Boden entzogen wird”, kann sie daher keine Fehlbeurteilung aufzeigen. [7] 1.4 Die
prozessuale Klarstellung der Beklagten, auf eine Ausgleichszahlung gegentber der Kldgerin zu verzichten und mit einer
entsprechenden Verminderung ihrer Anteile einverstanden zu sein, weil dieser wegen ihres geringen Anteils sonst kein
adaquates Objekt zugewiesen werden kdnnte, ist damit beachtlich. Dass das Berufungsgericht diese Erklarung in seine
Beurteilung miteinbezogen hat, entspricht der dargestellten Rechtsprechung. Der Umstand, dass die Naturalteilung
durch Begriindung von Wohnungseigentum die Gemeinschaft des Eigentums an der Liegenschaft nicht beseitigt,
sondern sie in anderer Form festlegt (RS0121971 [T1]; vergleiche RS0013264), bietet entgegen der Argumentation der
Klagerin keinen Anlass, von diesen Grundsatzen abzugehen. Mit ihrer Forderung, auch ,beim Zinshaus [musse] eine
reale und in der Praxis auch relevante Mdéglichkeit der Zivilteilung bleiben, weil der Primat der Realteilung nicht so weit
gehen [durfe], dass dem allgemeinen Teilungsgebot des ABGB im Sinn einer Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft
der Boden entzogen wird”, kann sie daher keine Fehlbeurteilung aufzeigen.

[8] 2. Die weitere Argumentation der Klagerin in ihrem aul3erordentlichen Rechtsmittel zielt im Wesentlichen
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darauf ab, dass die Ausbaufahigkeit der beiden Dachbdden (mit dem Grundwert) bei der Ermittlung des Werts der
ungeteilten Sache zu berucksichtigen sei, bei der Wertermittlung unter der Annahme der Begrindung von
Wohnungseigentum hingegen nicht, weil diese dann als Allgemeinflaiche gewidmet seien. Unter dieser Annahme
ergebe sich eine Wertminderung der Liegenschaft bei Begriindung von Wohnungseigentum, die einer Realteilung
entgegenstehe.

[9] 2.1 Die Realteilung ist untunlich, wenn sie zu einer betrachtlichen Wertminderung der geteilten Sache im
Vergleich zur ungeteilten Sache fuhrt (RS0110440; RS0013831 ua). Dabei ist von der objektiven gegenwartigen
Beschaffenheit der Gesamtliegenschaft auszugehen (RS0015827). Bei der Ermittlung des Werts der ungeteilten Sache
ist somit das bestehende schlichte Miteigentum zu bertcksichtigen. Fiktive Sachverhalte haben demgegentber aul3er
Betracht zu bleiben (vgl5 Ob 122/16a). Dass bei Zivilteilung ein potenzieller (Allein-)Ersteher alleine Uber den
Dachbodenausbau entscheiden kdnne, bei Naturalteilung durch Wohnungseigentum die beiden Dachb&den hingegen
im Allgemeineigentum verblieben, wie die Klagerin meint, um zu begrinden, warum bei der Gegenuberstellung der
Schatzwerte die Ausbaufahigkeit der Dachbdden nur bei der ungeteilten Sache wertmaBig zu berucksichtigen sei, bei
der Ermittlung des Werts der geteilten Sache hingegen nicht, ist damit ohne Bedeutung. [9] 2.1 Die Realteilung ist
untunlich, wenn sie zu einer betrachtlichen Wertminderung der geteilten Sache im Vergleich zur ungeteilten Sache
fahrt (RS0110440; RS0013831 ua). Dabei ist von der objektiven gegenwartigen Beschaffenheit der Gesamtliegenschaft
auszugehen (RS0015827). Bei der Ermittlung des Werts der ungeteilten Sache ist somit das bestehende schlichte
Miteigentum zu berlicksichtigen. Fiktive Sachverhalte haben demgegentber auBer Betracht zu bleiben vergleiche
5 Ob 122/16a). Dass bei Zivilteilung ein potenzieller (Allein-)Ersteher alleine Gber den Dachbodenausbau entscheiden
kénne, bei Naturalteilung durch Wohnungseigentum die beiden Dachbdden hingegen im Allgemeineigentum
verblieben, wie die Klagerin meint, um zu begrinden, warum bei der Gegenuberstellung der Schatzwerte die
Ausbaufahigkeit der Dachbdden nur bei der ungeteilten Sache wertmaRig zu bericksichtigen sei, bei der Ermittlung
des Werts der geteilten Sache hingegen nicht, ist damit ohne Bedeutung.

[10] 2.2 Der erkennende Senat hat vielmehr bereits ausgesprochen, dass die mogliche Wertschépfung durch einen
Ausbau des Dachgeschosses einer Realteilung durch Begrindung von Wohnungseigentum nicht entgegensteht
(5 Ob 109/21x). Die rein faktische Moglichkeit der Verwertung eines Dachbodens hangt namlich nicht von der Art der
Teilung ab. Ob eine Zivil- oder Realteilung durch Wohnungseigentumsbegrindung erfolgt, verandert ein mogliches
Wertschépfungspotenzial nicht (5 Ob 133/14s). Damit kann die Klagerin mit ihrer Argumentation zur madglichen
Widmung der beiden Rohdachbdden als Allgemeinflachen im Sinn des § 2 Abs 4 WEG auch nicht aufzeigen, dass das
Berufungsgericht das ihm eingerdumte Ermessen Uberschritten hatte, weil es bei der Gegenuberstellung der
Schatzwerte die Ausbaufahigkeit der Dachbdden wertmal3ig auch fur den Fall der Realteilung durch Begrindung von
Wohnungseigentum bericksichtigte, indem es diese beiden Raume als selbstandig wohnungseigentumstauglich
qualifizierte und in die Gesamtbetrachtung miteinbezog. Die Naturalteilung ware auch nicht unzulassig, lieRe man
beim Vergleich des Werts der geteilten Sache zur ungeteilten Sache jeweils die Ausbaufahigkeit der beiden Dachbéden
unberucksichtigt. [10]12.2 Der erkennende Senat hat vielmehr bereits ausgesprochen, dass die mogliche
Wertschépfung durch einen Ausbau des Dachgeschosses einer Realteilung durch Begriindung von Wohnungseigentum
nicht entgegensteht (5 Ob 109/21x). Die rein faktische Mdglichkeit der Verwertung eines Dachbodens hangt namlich
nicht von der Art der Teilung ab. Ob eine Zivil- oder Realteilung durch Wohnungseigentumsbegriindung erfolgt,
verandert ein mogliches Wertschépfungspotenzial nicht (5 Ob 133/14s). Damit kann die Klagerin mit ihrer
Argumentation zur moglichen Widmung der beiden Rohdachbdden als Allgemeinflachen im Sinn des Paragraph 2,
Absatz 4, WEG auch nicht aufzeigen, dass das Berufungsgericht das ihm eingerdumte Ermessen Uberschritten hatte,
weil es bei der Gegenuberstellung der Schatzwerte die Ausbaufahigkeit der Dachbdden wertmalig auch fir den Fall
der Realteilung durch Begrindung von Wohnungseigentum berucksichtigte, indem es diese beiden Raume als
selbstandig wohnungseigentumstauglich qualifizierte und in die Gesamtbetrachtung miteinbezog. Die Naturalteilung
ware auch nicht unzulassig, lieBe man beim Vergleich des Werts der geteilten Sache zur ungeteilten Sache jeweils die
Ausbaufahigkeit der beiden Dachbdden unbericksichtigt.

[11] 3. UnverhaltnismaRig hohe Teilungskosten kdnnen die Naturalteilung unzuldssig machen. Als solche Kosten
kommen insbesondere notwendige UmbaumalRnahmen in Frage. Ob das der Fall ist, kann immer nur nach den
Umstanden des Einzelfalls beurteilt werden (RS0112673; RS0013865 [T5]). Da seit Geltung des WEG 2002 auch an
Substandardwohnungen Wohnungseigentum begrindet werden kann, bedeutet es entgegen der Ansicht der Klagerin
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auch keine Fehlbeurteilung, dass das Berufungsgericht die Kosten fiir die Sanierung einzelner Wohneinheiten nicht als
Teilungskosten anerkannte. Abgesehen davon versucht sie auch gar nicht darzulegen, dass diese Kosten im Vergleich
zum Verkehrswert der Liegenschaft (dazu RS0013865 [T6]) unverhaltnismaRig waren und damit die Naturalteilung
untunlich ware, selbst wenn man diese Sanierungskosten mitberlcksichtigen wollte. Warum das Berufungsgericht von
den Feststellungen des Erstgerichts abgegangen sei, weil es die Frage, ob die Kosten der Sanierung der Wohnungen als
Teilungskosten zu berucksichtigen seien, anders beurteilte als das Erstgericht, ist nicht nachvollziehbar.

[12] 4. Einer weiteren Begrindung bedarf es nicht (§ 510 Abs 3 ZPO). [12] 4. Einer weiteren Begrindung bedarf es
nicht (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).
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