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@ Veroffentlicht am 06.07.1977

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Hager
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Fedra, Dr. Benisch, Dr. Thoma und Dr Kralik als
Richter in der Rechtssache der klagenden Partei M*, Postbeamtin, *, vertreten durch Dr. Alfred Lukesch und
Dr. Eduard Franz, Rechtsanwalte in St. Pdlten, wider die beklagte Partei M*, Haushalt, *, vertreten durch Dr. Herbert
Gradl, Rechtsanwalt in St. Polten, wegen Raumung infolge Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Kreisgerichtes St. Polten als Berufungsgerichtes vom 24. Marz 1977, GZ R 72/77-15, womit infolge Berufung der
beklagten Partei das Urteil des Bezirksgerichtes St. P6lten vom 25. November 1976, GZ 498/76-7 abgeandert wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 933,10 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin die USt von S 69,10) binnen 14 Tagen bei Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte, deren Ehe mit F* mit Urteil vom 20. September 1976 geschieden wurde, bewohnt auf der Liegenschaft
EZ * der KG * in der * die Wohnung Tur Nr 29 im vierten Stock auf der Stiege 1 des Blockes C, die aus vier Zimmern
samt Nebenrdaumen im Ausmaf3 von 76,92 m2 besteht.

Die Klagerin begehrt von der Beklagten die Raumung dieser Wohnung. Sie habe mit Kaufvertrag vom 16. Juli 1975 vom
Verein der Freunde des Wohnungseigentums jenen Anteil der Liegenschaft EZ * KG St. * gekauft, der der oben
bezeichneten Wohnung entspreche. Diese stelle eine Eigentumswohnung im Sinne des WEG dar. Sie habe mit diesem
Kaufvertrag das ausschliel3liche Recht auf Benltzung und alleinige Verfligung hinsichtlich dieser Wohnung erworben.
Die Beklagte benltze diese Wohnung ohne jeden Rechtstitel. Sie habe die Wohnung als Ehegattin des F* bezogen.
Dieser habe die Wohnung an den Verein der Freunde des Wohnungseigentums riickiibertragen, da er die Mittel fur die
Wohnung nicht habe aufbringen kdnnen. Da die Beklagte ihr seinerzeitiges Benltzungsrecht ausschlieBlich aus dem
Kauf dieser Wohnung durch ihren Ehegatten abgeleitet habe, habe sie nach dem Verkauf der Wohnung durch ihren
geschiedenen Gatten an den Verein der Freunde des Wohnungseigentums und deren Weiterverkauf an die Klagerin
keinerlei Rechte zur Bentitzung dieser Wohnung mehr.

Die Beklagte wendet ein, sie habe die Wohnung seinerzeit gemeinsam mit ihrem Gatten gekauft, wobei dieser
allerdings allein als Kaufer aufgeschienen sei, weil dies nach den Bestimmungen des WEG 1948 nicht anders mdglich
gewesen sei. Sie habe die Wohnung mitfinanziert und es habe sich um die Ehewohnung gehandelt. Die Klagerin sei die
Freundin und Lebensgefahrtin ihres geschiedenen Gatten. Die Klagefiihrung verstoRe gegen die guten Sitten.
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Das Erstgericht gab der Klage statt.

Es traf auf Grund des Kaufvertrages vom 16. Juli 1955 die Feststellung, dal} der Verein der Freunde des
Wohnungseigentums mit diesem Kaufvertrag der Klagerin einen Anteil der Liegenschaft EZ * der KG * um den
Kaufpreis von S 26.900,-- verkauft und Ubergeben habe und daR dieser Liegenschaftsanteil der auf der genannten
Liegenschaft errichteten Wohnung Nr 29 im Block C auf Stiege 1 im vierten Stock entspreche.

Zur Rechtsfrage fuhrte das Erstgericht aus, die Klagerin sei im Sinne des 8 1 Abs 1 erster Satz WEG 1975, als
Wohnungseigentumerin der von der Beklagten bewohnten Wohnung anzusehen. Die Beklagte besitze keinen
Rechtstitel fur die Benutzung dieser Wohnung. Selbst wenn von der Behauptung der Beklagten ausgegangen wurde,
dal? sie die Wohnung bei aufrechter Ehe gemeinsam mit ihrem Gatten angekauft und mitfinanziert und es sich um die
Ehewohnung gehandelt habe, die Klagerin die Freundin und Lebensgefahrtin des geschiedenen Gatten der Beklagten
ware, kénnte dies nicht zur Abweisung der Klage fihren. Die Bestimmungen der Anfechtungsordnung und des 8 879
Abs 1 ABGB kamen nicht zur Anwendung. Der Vertrag verstoRBe nicht gegen ein gesetzliches Verbot oder gegen die
guten Sitten. Die Beklagte habe sich bei Abschlul3 des Kaufvertrages der Klagerin nicht in einer Glaubigerposition
gegenuber ihrem Gatten oder der Klagerin befunden. Dem geschiedenen Gatten der Beklagten sei als
Wohnungseigentimer bzw  Wohnungseigentumsbewerber oder Anwartschaftsberechtigtem das alleinige
Verflgungsrecht Uber die Wohnung zugestanden, er habe den Liegenschaftsanteil samt der zugehdrigen Wohnung an
den Verein der Freunde des Wohnungseigentums zurlickverkaufen kénnen. Habe die Beklagte die Wohnung
mitfinanziert, so verschaffe ihr dies nur einen Schadenersatzanspruch gegen den geschiedenen Gatten. Gegen den
Ankauf der Wohnung durch die Klagerin bestinden jedoch keine Bedenken. Die Bestimmungen des 8 97 ABGB in der
Fassung des Bundesgesetzes BGBI Nr 412/75 kénnten nicht herangezogen werden, weil diese Bestimmungen erst mit
1. Janner 1976 in Kraft getreten seien.Zur Rechtsfrage fuhrte das Erstgericht aus, die Klagerin sei im Sinne des
Paragraph eins, Absatz eins, erster Satz WEG 1975, als Wohnungseigentimerin der von der Beklagten bewohnten
Wohnung anzusehen. Die Beklagte besitze keinen Rechtstitel fir die Benltzung dieser Wohnung. Selbst wenn von der
Behauptung der Beklagten ausgegangen wirde, dal3 sie die Wohnung bei aufrechter Ehe gemeinsam mit ihrem Gatten
angekauft und mitfinanziert und es sich um die Ehewohnung gehandelt habe, die Kldgerin die Freundin und
Lebensgefahrtin des geschiedenen Gatten der Beklagten ware, kdnnte dies nicht zur Abweisung der Klage flihren. Die
Bestimmungen der Anfechtungsordnung und des Paragraph 879, Absatz eins, ABGB kdmen nicht zur Anwendung. Der
Vertrag verstof3e nicht gegen ein gesetzliches Verbot oder gegen die guten Sitten. Die Beklagte habe sich bei Abschluf
des Kaufvertrages der Klagerin nicht in einer Glaubigerposition gegenliber ihrem Gatten oder der Klagerin befunden.
Dem geschiedenen Gatten der Beklagten sei als Wohnungseigentimer bzw Wohnungseigentumsbewerber oder
Anwartschaftsberechtigtem das alleinige VerfUgungsrecht Uber die Wohnung zugestanden, er habe den
Liegenschaftsanteil samt der zugehorigen Wohnung an den Verein der Freunde des Wohnungseigentums
zurlckverkaufen koénnen. Habe die Beklagte die Wohnung mitfinanziert, so verschaffe ihr dies nur einen
Schadenersatzanspruch gegen den geschiedenen Gatten. Gegen den Ankauf der Wohnung durch die Klagerin
bestiinden jedoch keine Bedenken. Die Bestimmungen des Paragraph 97, ABGB in der Fassung des Bundesgesetzes
BGBI Nr 412/75 kénnten nicht herangezogen werden, weil diese Bestimmungen erst mit 1. Janner 1976 in Kraft
getreten seien.

Das Berufungsgericht anderte das Urteil des Erstgerichtes im Sinne der Abweisung der Klage ab und sprach aus, dal3
der Wert des Streitgegenstandes S 2.000,-- Ubersteigt. Im Berufungsverfahren stellten die Parteien auRer Streit, dafy
der Verein der Freunde des Wohnungseigentums buicherlicher Eigentiimer der Liegenschaft EZ * KG * sei.

Das Berufungsgericht fiihrte aus, Wohnungseigentum als dingliches Recht eines Miteigentimers kénne gemafli§ 12
Abs 1 WEG 1975 erst durch die Einverleibung in das Grundbuch erworben werden. Nach dem auRerstreitgestellten
Sachverhalt sei bucherlicher Eigentimer der Liegenschaft der Verein der Freunde des Wohnungseigentums. Die
Klagerin sei daher nicht Wohnungseigentimerin. Es stiinden ihr nur Rechte als Wohnungsbewerberin gegenliber dem
genannten Verein als Wohnungseigentumsorganisator zu. Sie kénne nur von diesem im Sinne des § 23 Abs 2 Z 1
WEG 1975 verlangen, die zugesagte Wohnung Ubergeben zu erhalten. Da die Klagerin nach dem Parteivorbringen
weder im Besitze der gegenstandlichen Wohnung sei, noch in einem Vertragsverhaltnis zur Beklagten stehe, sei sie
nicht dazu legitimiert, von der Beklagten die Raumung der Wohnung zu verlangen.Das Berufungsgericht fuhrte aus,
Wohnungseigentum als dingliches Recht eines Miteigentiimers kdnne gemald Paragraph 12, Absatz eins, WEG 1975 erst
durch die Einverleibung in das Grundbuch erworben werden. Nach dem auRerstreitgestellten Sachverhalt sei
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bucherlicher Eigentimer der Liegenschaft der Verein der Freunde des Wohnungseigentums. Die Klagerin sei daher
nicht Wohnungseigentimerin. Es stinden ihr nur Rechte als Wohnungsbewerberin gegenliber dem genannten Verein
als Wohnungseigentumsorganisator zu. Sie kdnne nur von diesem im Sinne des Paragraph 23, Absatz 2, Ziffer eins,
WEG 1975 verlangen, die zugesagte Wohnung Ubergeben zu erhalten. Da die Klagerin nach dem Parteivorbringen
weder im Besitze der gegenstandlichen Wohnung sei, noch in einem Vertragsverhdltnis zur Beklagten stehe, sei sie
nicht dazu legitimiert, von der Beklagten die RGumung der Wohnung zu verlangen.

Dagegen richtet sich die Revision der Beklagten aus den Anfechtungsgrinden des § 503 Z 2, 3 und 4 ZPO mit den
Antragen, das angefochtene Urteil im Sinne der Wiederherstellung des Urteiles des Erstgerichtes abzuandern oder es
aufzuheben und die Sache an eines der Untergerichte zurlickzuverweisen.Dagegen richtet sich die Revision der
Beklagten aus den Anfechtungsgriinden des Paragraph 503, Ziffer 2, 3 und 4 ZPO mit den Antragen, das angefochtene
Urteil im Sinne der Wiederherstellung des Urteiles des Erstgerichtes abzudndern oder es aufzuheben und die Sache an
eines der Untergerichte zurtickzuverweisen.

Die Beklagte stellt den Antrag, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht gerechtfertigt.

Die Klagerin macht geltend, das Erstgericht habe festgestellt, daR ihr mit Kaufvertrag der der Eigentumswohnung
entsprechende Liegenschaftsanteil verkauft und Gbergeben worden sei. Das Berufungsgericht sei unter Verletzung des
Unmittelbarkeitsgrundsatzes von dieser Feststellung abgegangen, indem es davon ausgehe, dal der Klagerin die
Wohnung noch nicht Ubergeben worden sei. Diese Annahme sei auch aktenwidrig, weil sie dem Inhalt des
Kaufvertrages widerspreche. Mit der Ubergabe der Wohnung an den Kiufer sei dieser auch ohne Eintragung im
Grundbuch berechtigt, jeden unberechtigten Dritten von der Benitzung der Wohnung auszuschlieBen und gegen
diesen direkt die Raumungsklage zu erheben. Eine Verweisung des Kaufers der Eigentumswohnung auf den
Wohnungseigentumsorganisator wirde zu unbilligen Ergebnissen fihren, wenn dieser nicht bereit oder nicht in der
Lage ware, gegen den Dritten vorzugehen. Die Ansicht des Berufungsgerichtes, dal3 sie nicht im Besitze der Wohnung
sei, sei unrichtig, da sie auf Grund ihres Rechtsbesitzes zur Raumungsklage berechtigt sei.

Mit der vorliegenden Klage begehrt die Klagerin als Kauferin eines Liegenschaftsanteiles von der Beklagten die
Raumung der angefihrten Wohnung mit der Behauptung, die Beklagte benitze die Wohnung ohne Rechtstitel. Die
gegen den titellosen Inhaber einer Wohnung eingebrachte Rdumungsklage ist als Eigentumsklage zu beurteilen (8 366
ABGB) bei der der Klager vor allem den Beweis seines Eigentums an der Liegenschaft zu erbringen hat (vgl.
MietSlg 9.337, 16.008 ua.), wobei jeder Miteigentimer zur Klage befugt ist (vgl. MietSlg 16.009, 16.010 ua.). Gemal dem
Intabulationsgrundsatz des § 431 ABGB erfolgt bei unbeweglichen Sachen die Ubertragung des Eigentums und damit
der Eigentumserwerb - von einigen hier nicht interessierenden Ausnahmen abgesehen - durch die Eintragung in die
offentlichen Bucher. Der auBerblcherliche Erwerber einer Liegenschaft ist nicht Eigentimer (vgl. JBl 1973, 524;
JBI 1976, 144 ua.). Auch Wohnungseigentum wird gemaf der diesbezlglich hier anwendbaren Bestimmung des § 12
Abs 1 WEG 1975 (§ 29 1. C.) nur durch die Eintragung in das Grundbuch erworben. Der Eintragungsgrundsatz galt im
Ubrigen auch bereits fir das WEG 1948 (vgl. JBl 1973, 524). Den Beweis ihres bucherlichen Miteigentums oder
Wohnungseigentums hat die Klagerin nicht erbracht, da nach dem auBer Streit gestellten Sachverhalt blcherlicher
Eigentimer der Liegenschaft der Verein der Freunde des Wohnungseigentums ist.Mit der vorliegenden Klage begehrt
die Klagerin als Kauferin eines Liegenschaftsanteiles von der Beklagten die Raumung der angefliihrten Wohnung mit
der Behauptung, die Beklagte beniitze die Wohnung ohne Rechtstitel. Die gegen den titellosen Inhaber einer Wohnung
eingebrachte Raumungsklage ist als Eigentumsklage zu beurteilen (Paragraph 366, ABGB) bei der der Klager vor allem
den Beweis seines Eigentums an der Liegenschaft zu erbringen hat vergleiche MietSlg 9.337, 16.008 ua.), wobei jeder
Miteigentiimer zur Klage befugt ist vergleiche , MietSlg 16.009, 16.010 ua.). Gemald dem Intabulationsgrundsatz des
Paragraph 431, ABGB erfolgt bei unbeweglichen Sachen die Ubertragung des Eigentums und damit der
Eigentumserwerb - von einigen hier nicht interessierenden Ausnahmen abgesehen - durch die Eintragung in die
offentlichen Blicher. Der aul3erbucherliche Erwerber einer Liegenschaft ist nicht Eigentiimer vergleiche , JBl 1973, 524;
JBl 1976, 144 ua.). Auch Wohnungseigentum wird gemal3 der diesbeziiglich hier anwendbaren Bestimmung des
Paragraph 12, Absatz eins, WEG 1975 (Paragraph 29, 1. C.) nur durch die Eintragung in das Grundbuch erworben. Der
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Eintragungsgrundsatz galt im Ubrigen auch bereits fur das WEG 1948 vergleiche JBI 1973, 524). Den Beweis ihres
bucherlichen Miteigentums oder Wohnungseigentums hat die Klagerin nicht erbracht, da nach dem aul3er Streit
gestellten Sachverhalt blcherlicher Eigentimer der Liegenschaft der Verein der Freunde des Wohnungseigentums ist.

Der Mangel der Eintragung des Eigentums- bzw des Wohnungseigentums im Grundbuch schlie3t es allerdings nicht
aus, dem auBerblcherlichen Erwerber der Liegenschaft oder des Liegenschaftsanteiles die in§ 372 ABGB
vorgesehenen Rechtsstellung des Ersitzungsbesitzers einzurdumen. Dem aulerblcherlichen Erwerber, der eine
Liegenschaft durch einen tauglichen Rechtstitel erworben hat und der sich im fehlerfreien Ersitzungsbesitz der
Liegenschaft oder des Liegenschaftsanteiles befindet, wird das Recht zugebilligt, einen Dritten, dem kein Recht oder
nur ein schwacheres Recht zukommt, mit der Eigentumsklage zu belangen (vgl. Klang I, 235; Bydlinski in Klang
Kommentar 1V/2, Seite 122 und 576; Koziol-Welser, Grundrif3 3. Auflage Band Il Seite 30 ff; SZ 28/31; 2 Ob 266/69,
2 Ob 544/51; 2 Ob 130/48). Die Klagerin hat fur die Klage aus dem rechtlich vermuteten Eigentum nach§ 372 ABGB
aber nicht nur einen gultigen und tauglichen Rechtsgrund, sondern auch ihren Naturalbesitz und dessen Echtheit zu
behaupten und zu beweisen (vgl. Klang a.a.0. S 234 ff; Koziol-Welser a.a.0. S 31). Der Ersitzungsbesitz fur den Erwerb
des Eigentums- bzw des Wohnungseigentums ist nicht Rechtsbesitz, sondern Sachbesitz. Einen solchen Naturalbesitz
hat die Klagerin aber nicht behauptet. Sie brachte im Verfahren erster Instanz nur vor, vom Verein der Freunde des
Wohnungseigentums einen Liegenschaftsanteil, der der genannten Wohnung entspreche, gekauft und auf Grund des
Kaufvertrages das Recht auf ausschlieBliche BenlUtzung und Verfigung Uber die Wohnung erworben zu haben.
Behauptungen Uber Besitzerwerb und Besitzausiibung hat sie nicht aufgestellt, sondern im Gegenteil vorgebracht, daf3
die Beklagte die Wohnung schon vor deren Erwerb durch die Kldgerin bezogen habe und seither benutze. Hat aber die
Klagerin die fur die Eigentumsklage nach § 372 ABGB wesentlichen rechtserzeugenden Tatsachen nicht vollstandig
behauptet, war die Klage schon aus diesem Grunde abzuweisen.Der Mangel der Eintragung des Eigentums- bzw des
Wohnungseigentums im Grundbuch schliel3t es allerdings nicht aus, dem auBerblcherlichen Erwerber der
Liegenschaft oder des Liegenschaftsanteiles die in Paragraph 372, ABGB vorgesehenen Rechtsstellung des
Ersitzungsbesitzers einzurdumen. Dem auBerblcherlichen Erwerber, der eine Liegenschaft durch einen tauglichen
Rechtstitel erworben hat und der sich im fehlerfreien Ersitzungsbesitz der Liegenschaft oder des Liegenschaftsanteiles
befindet, wird das Recht zugebilligt, einen Dritten, dem kein Recht oder nur ein schwacheres Recht zukommt, mit der
Eigentumsklage zu belangen vergleiche Klang rémisch zwei, 235; Bydlinski in Klang Kommentar 1V/2, Seite 122 und 576;
Koziol-Welser, Grundri 3. Auflage Band romisch zwei Seite 30 ff; SZ 28/31; 2 Ob 266/69, 2 Ob 544/51; 2 Ob 130/48). Die
Klagerin hat fur die Klage aus dem rechtlich vermuteten Eigentum nach Paragraph 372, ABGB aber nicht nur einen
glltigen und tauglichen Rechtsgrund, sondern auch ihren Naturalbesitz und dessen Echtheit zu behaupten und zu
beweisen vergleiche Klang a.a.0. S 234 ff; Koziol-Welser a.a.0. S 31). Der Ersitzungsbesitz fir den Erwerb des
Eigentums- bzw des Wohnungseigentums ist nicht Rechtsbesitz, sondern Sachbesitz. Einen solchen Naturalbesitz hat
die Klagerin aber nicht behauptet. Sie brachte im Verfahren erster Instanz nur vor, vom Verein der Freunde des
Wohnungseigentums einen Liegenschaftsanteil, der der genannten Wohnung entspreche, gekauft und auf Grund des
Kaufvertrages das Recht auf ausschlieBliche BenlUtzung und Verfigung Uber die Wohnung erworben zu haben.
Behauptungen Uber Besitzerwerb und Besitzausibung hat sie nicht aufgestellt, sondern im Gegenteil vorgebracht, dal
die Beklagte die Wohnung schon vor deren Erwerb durch die Kldgerin bezogen habe und seither benitze. Hat aber die
Klagerin die fur die Eigentumsklage nach Paragraph 372, ABGB wesentlichen rechtserzeugenden Tatsachen nicht
vollstandig behauptet, war die Klage schon aus diesem Grunde abzuweisen.

Der Revision war sohin ein Erfolg zu versagen.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den 88 41 und 50 ZPODie Entscheidung tber
die Kosten des Revisionsverfahrens beruht auf den Paragraphen 41 und 50 ZPO.
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