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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 13.09.2012

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Hon.-
Prof. Dr. Pimmer als Vorsitzenden und durch die Hofrdte des Obersten Gerichtshofs Dr. Schramm, Dr. Gitschthaler,
Univ.-Prof. Dr. Kodek und Dr. Nowotny als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei H*****
Aktiengesellschaft, ***** vertreten durch Dr. Harald Beck und andere Rechtsanwalte in Eisenstadt, gegen die beklagte
Partei Dr. G***** H¥**%* g|s |Insolvenzverwalter im Insolvenzverfahren Uber das Vermoégen der W***** GesmbH
(AZ ***** des Handelsgerichts Wien), und deren Nebenintervenientin S*¥**** GmbH, ***** vertreten durch Grubdck
& Lentschig Rechtsanwadlte OG in Baden, wegen 36.340 EUR sA, Uber die auBerordentliche Revision der
Nebenintervenientin gegen das Zwischenurteil des Oberlandesgerichts Wien als Berufungsgericht vom 27. Marz 2012,
GZ 3 R 65/11t-22, mit dem das Urteil des Landesgerichts Eisenstadt vom 30. April 2011, GZ 27 Cg 194/10p-17,
abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch
Der auRerordentlichen Revision wird Folge gegeben.
Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben.
Die Rechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zuriickverwiesen.
Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Mag. S***** Sk*¥*% (kurz: Gesellschafterin) ist Alleingesellschafterin und Geschaftsfiihrerin der W***** GesmbH,
vormals Wo***** GesmbH (kurz: Schuldnerin), Gber deren Vermégen am 5. 11. 2010 das Insolvenzverfahren erdffnet
wurde. Der Beklagte wurde zum Insolvenzverwalter bestellt (AZ ***** des Handelsgerichts Wien). DarUber hinaus war
die Gesellschafterin urspringlich Eigentiimerin der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***** (kurz: Liegenschaft). Diese
Liegenschaft verkaufte die Gesellschafterin samt darauf mit festem Fundament erbautem Gebaude am 23. 12. 2009 an
die Nebenintervenientin.

Bereits am 13. 5. 2002 hatte die Gesellschafterin mit der Schuldnerin (diese vertreten durch die Gesellschafterin)
betreffend die Liegenschaft einen Mietvertrag auf die Dauer von 50 Jahren abgeschlossen, der (unter anderem) vorsah,
dass die Vermietung zum Zweck der Errichtung eines Miet-, Wohn- und Geschaftsbaus durch die Schuldnerin erfolge.
Die Schuldnerin sei berechtigt, auf dem Mietobjekt auf ihre Kosten und Gefahr ein Haus zu errichten, welches der
Vermietung dienen soll. Die auf der Liegenschaft errichteten Bauwerke wirden in der Absicht aufgefihrt, dass sie nicht
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stets darauf stehen bleiben. Die Anlagen wirden als Superddifikate iSd 8 435 ABGB gelten. Eine Eintragung des
Superadifikats im Grundbuch ist allerdings nicht erfolgt.Bereits am 13. 5. 2002 hatte die Gesellschafterin mit der
Schuldnerin (diese vertreten durch die Gesellschafterin) betreffend die Liegenschaft einen Mietvertrag auf die Dauer
von 50 Jahren abgeschlossen, der (unter anderem) vorsah, dass die Vermietung zum Zweck der Errichtung eines Miet-,
Wohn- und Geschaftsbaus durch die Schuldnerin erfolge. Die Schuldnerin sei berechtigt, auf dem Mietobjekt auf ihre
Kosten und Gefahr ein Haus zu errichten, welches der Vermietung dienen soll. Die auf der Liegenschaft errichteten
Bauwerke wirden in der Absicht aufgefiihrt, dass sie nicht stets darauf stehen bleiben. Die Anlagen wirden als
Superadifikate iSd Paragraph 435, ABGB gelten. Eine Eintragung des Superadifikats im Grundbuch ist allerdings nicht
erfolgt.

Die Schuldnerin hatte mit der Errichtung des Wohn- und Geschaftshauses auf der Liegenschaft im Jahre 2002
begonnen und es im ersten Halbjahr 2003 fertig gestellt. Zur Errichtung hatte die klagende Bank der Schuldnerin im
Juni 2002 Kredit gewahrt, wobei die Bank den Mietvertrag Beilage ./G gekannt hatte und davon ausgegangen war, dass
es sich bei dem Gebdude auf der Liegenschaft um ein Superadifikat handeln wirde. Zur Sicherstellung hatte einerseits
die Gesellschafterin eine Wechselblrgschaft GUbernommen; andererseits hatte die Schuldnerin der Bank ein
Pfandrecht am als Superadifikat bezeichneten Gebdude auf der Liegenschaft eingeraumt, wobei die
Pfandbestellungsurkunde am 17. 9. 2002 bei Gericht hinterlegt wurde.

Es steht nicht fest, dass die Schuldnerin den vereinbarten Mietzins an die Gesellschafterin leistete oder dass die
lukrierten Mietzinse aus dem Gebaude an die Schuldnerin flossen. Tatsachlich sollte das Wohn- und Geschaftshaus auf
der Liegenschaft der Gesellschafterin als Altersvorsorge dienen.

Die klagende Bank begehrt unter Berufung auf das ihr eingerdumte Pfandrecht Zahlung von 36.340 EUR bei sonstiger
Exekution in das Superadifikat; die Gesellschafterin habe dieses aufgrund seiner Sonderrechtsfahigkeit nicht
zusammen mit der Liegenschaft an die Nebeninterventin verkaufen kénnen.

Der Beklagte und die Nebenintervenientin wendeten ein, beim Mietvertrag Beilage ./G habe es sich um ein
Scheingeschaft gehandelt; jedenfalls habe es nie an der Absicht gemangelt, das Gebadude auf der Liegenschaft zu
belassen, weshalb ein Superadifikat nicht begrindet worden, sondern das Gebdude Zugehor der Liegenschaft sei. Die
Nebenintervenientin habe daran guten Glaubens Eigentum erworben.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab; beim von der Gesellschafterin im eigenen Namen und im Namen der
Schuldnerin  abgeschlossenen Mietvertrag habe es sich um ein unzuldssiges Insichgeschaft gehandelt.
Sonderrechtsfahigkeit des Gebaudes auf der Liegenschaft sei damit nicht wirksam begriindet worden.

Das Berufungsgericht erkannte das Klagebegehren als dem Grunde nach zu Recht bestehend und lie3 die ordentliche
Revision nicht zu. In der Sache selbst meinte es - soweit dies flir das Revisionsverfahren noch von Bedeutung ist -, die
Gesellschafterin und die Schuldnerin hatten nach & 435 ABGB wirksam die Sonderrechtsfahigkeit des Gebdudes
vereinbart. Daflr sei ein Grundbuchsakt nicht erforderlich gewesen; der Eigentumserwerb sei vielmehr originar durch
Baufuhrung erfolgt. Ebenso wenig erforderlich sei Entfernungsabsicht gewesen; vielmehr habe die Vereinbarung eines
Heimfalls an die Gesellschafterin im Mietvertrag genlgt.Das Berufungsgericht erkannte das Klagebegehren als dem
Grunde nach zu Recht bestehend und lie die ordentliche Revision nicht zu. In der Sache selbst meinte es - soweit dies
fir das Revisionsverfahren noch von Bedeutung ist -, die Gesellschafterin und die Schuldnerin hatten nach Paragraph
435, ABGB wirksam die Sonderrechtsfahigkeit des Gebdudes vereinbart. Daflr sei ein Grundbuchsakt nicht
erforderlich gewesen; der Eigentumserwerb sei vielmehr originar durch Baufuhrung erfolgt. Ebenso wenig erforderlich
sei Entfernungsabsicht gewesen; vielmehr habe die Vereinbarung eines Heimfalls an die Gesellschafterin im
Mietvertrag genugt.

Rechtliche Beurteilung

Die - fristgerecht erhobene (1 Ob 145/02h [verstarkter Senat]) - auBerordentliche Revision der Nebenintervenientin ist
zulassig, weil das Berufungsgericht die Rechtslage verkannt hat; sie ist auch berechtigt.

1. Nach § 435 ABGB sind Superadifikate (Uberbauten) Bauwerke, die auf fremdem Grund in der Absicht aufgefiihrt
sind, dass sie nicht stets darauf bleiben sollen (sofern sie nicht Zugehor eines Baurechts sind). Sie sind damit nicht
Bestandteil der Liegenschaft, auf der sie errichtet wurden, sondern sonderrechtsfahig (Mader in Klete?ka/Schauer,
ABGB-ON 1.00 [2010] & 435 Rz 3 uva).1. Nach Paragraph 435, ABGB sind Superadifikate (Uberbauten) Bauwerke, die
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auf fremdem Grund in der Absicht aufgefuhrt sind, dass sie nicht stets darauf bleiben sollen (sofern sie nicht Zugehor
eines Baurechts sind). Sie sind damit nicht Bestandteil der Liegenschaft, auf der sie errichtet wurden, sondern
sonderrechtsfahig (Mader in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON 1.00 [2010] Paragraph 435, Rz 3 uva).

2. Nach standiger Rechtsprechung muss das Fehlen dieser Belassungsabsicht grundsatzlich auf8erlich erkennbar sein,
also durch das dullere Erscheinungsbild des Bauwerks (RIS-Justiz RS0011252). Nach den Feststellungen der
Vorinstanzen (,mit festem Fundament errichtetes Gebdude”) und den im Akt erliegenden Lichtbildern ist diese
Voraussetzung nicht gegeben.

3.1. Daruber hinaus kann die fehlende Belassungsabsicht auch aus anderen Umstanden erschlossen werden, so etwa
aus den Rechtsverhaltnissen, die zwischen dem Liegenschaftseigentimer und dem Erbauer bestehen. Es kann daher
auch durch Parteieneinigung sonderrechtsfahige Bauwerke geben. Diese Parteieneinigung muss aber jedenfalls vor
Entstehung des Bauwerks, also vor Baubeginn, erfolgt sein, wird doch das Bauwerk mit Baubeginn individualisiert. Eine
nachtragliche Vereinbarung ist somit nicht mehr geeignet, aus einer rechtlich unselbststandigen eine rechtlich
selbststandige Sache zu machen. Sind Bauwerke durch ihre Auffilhrung bereits Bestandteil des Grundstlcks
geworden, kénnen sie spater auch nicht einvernehmlich zu sonderrechtsfahigen Superadifikaten gemacht werden;
mafgeblicher Zeitpunkt ist der Beginn der Arbeiten am Bauwerk (RIS-Justiz RS0012258 [T1]).

Nach den Feststellungen der Vorinstanzen begann die Schuldnerin mit der Errichtung des Wohn- und Geschéftshauses
auf der Liegenschaft ,im Jahre 2002", der Mietvertrag Beilage ./G zwischen der Gesellschafterin und der Schuldnerin
wurde am 13. 5. 2002 abgeschlossen (tatsachlich tragt die Beilage ./G das Datum 26. 6. 2002). Damit steht aber nicht
fest, dass der Bau tatsachlich erst nach Vereinbarung der Sonderrechtsfahigkeit des zu errichtenden Bauwerks
begonnen wurde.

3.2. Die Beweislast flir die nach§ 435 ABGB maligebliche Absicht des Erbauers, das Gebaude nicht dauernd auf
fremdem Grund zu belassen, trifft denjenigen, der sich auf die Superadifikatseigenschaft eines in fester und solider
Bauweise ausgeflhrten Gebdudes beruft (RIS-Justiz RS0011246). Dies ist im vorliegenden Verfahren die Klagerin als
Pfandglaubigerin der Schuldnerin, deren Pfandrecht auf dem errichteten Wohn- und Geschaftshaus nur dann Bestand
haben kénnte, wenn dieses tatsachlich sonderrechtsfahig war und daher nicht von der Schuldnerin - zusammen mit
der Liegenschaft - an die Nebenintervenientin verduRert worden ist. Die Klagerin hat allerdings im gesamten
erstinstanzlichen Verfahren nie behauptet, dass der Baubeginn erst nach Errichtung des Mietvertrags erfolgt ware.
Selbst in der Revisionsbeantwortung meint die Klagerin lediglich, der Bestandvertrag sei ,vor Errichtung des Bauwerks"
abgeschlossen worden, ohne dazu ndahere Angaben zu machen; dass das Erstgericht eine diesbezlgliche Feststellung
getroffen hatte (wie dies in der Revisionsbeantwortung behauptet wird), ist aktenwidrig.3.2. Die Beweislast fur die nach
Paragraph 435, ABGB maf3gebliche Absicht des Erbauers, das Gebadude nicht dauernd auf fremdem Grund zu belassen,
trifft denjenigen, der sich auf die Superadifikatseigenschaft eines in fester und solider Bauweise ausgefihrten
Gebadudes beruft (RIS-Justiz RS0011246). Dies ist im vorliegenden Verfahren die Kldgerin als Pfandglaubigerin der
Schuldnerin, deren Pfandrecht auf dem errichteten Wohn- und Geschaftshaus nur dann Bestand haben kdnnte, wenn
dieses tatsachlich sonderrechtsfahig war und daher nicht von der Schuldnerin - zusammen mit der Liegenschaft - an
die Nebenintervenientin verauf3ert worden ist. Die Klagerin hat allerdings im gesamten erstinstanzlichen Verfahren nie
behauptet, dass der Baubeginn erst nach Errichtung des Mietvertrags erfolgt ware. Selbst in der
Revisionsbeantwortung meint die Klagerin lediglich, der Bestandvertrag sei ,vor Errichtung des Bauwerks"”
abgeschlossen worden, ohne dazu nahere Angaben zu machen; dass das Erstgericht eine diesbezlgliche Feststellung
getroffen hatte (wie dies in der Revisionsbeantwortung behauptet wird), ist aktenwidrig.

4. Damit ist die Klagerin an sich der ihr obliegenden Beweispflicht zum tatsachlichen Baubeginn nicht nachgekommen,
weshalb die sich diesbezlglich ergebenden Unklarheiten zu ihren Lasten gingen. Allerdings hat das Erstgericht die
Frage des tatsachlichen Baubeginns mit den Parteien nicht erértert und so der Klagerin nicht die Moglichkeit gegeben,
entsprechendes Vorbringen zu erstatten. Dies wird das Erstgericht im fortzusetzenden Verfahren nachzuholen und
sodann Feststellungen zum tatsachlichen Baubeginn und zum tatsachlichen Zeitpunkt des Abschlusses der in
Beilage ./G dokumentierten Vereinbarung zu treffen haben.

5. Die Klagerin hat sich weder im Verfahren erster Instanz noch im Berufungsverfahren auf die Behauptung gestutzt,
sie habe selbst bei Nichtvorliegen der ,Superadifikatseigenschaft” des Bauwerks gemaR § 456 ABGB gutglaubig ein
Pfandrecht am Bauwerk erworben, weil die Schuldnerin bei der Pfandbestellung mit Ermachtigung der
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Gesellschafterin gehandelt habe; auf diese erstmals in der Revisionsbeantwortung aufgestellte Behauptung braucht
somit derzeit nicht naher eingegangen zu werden. Sollte die Klagerin nunmehr im fortzusetzenden Verfahren
derartiges Vorbringen erstatten, kann jedoch bereits jetzt auf die Aussagen der im Jahr 2002 mit der Sache befassten
Mitarbeiter der Kldgerin hingewiesen werden, wonach diese damals maf3geblich in die Ausgestaltung der konkreten
rechtlichen Konstruktion, die offensichtlich der Steuerersparnis gedient haben durfte, (zumindest) eingebunden war.
Die Annahme ihrer Gutglaubigkeit dahin, dass es sich beim Bauwerk tatsachlich um ein rechtswirksam begrindetes
Superadifikat handelte, bedirfte vor diesem Hintergrund einer besonderen Begriindung.5. Die Kldgerin hat sich weder
im Verfahren erster Instanz noch im Berufungsverfahren auf die Behauptung gestltzt, sie habe selbst bei
Nichtvorliegen der ,Superadifikatseigenschaft” des Bauwerks gemaR Paragraph 456, ABGB gutgldaubig ein Pfandrecht
am Bauwerk erworben, weil die Schuldnerin bei der Pfandbestellung mit Ermachtigung der Gesellschafterin gehandelt
habe; auf diese erstmals in der Revisionsbeantwortung aufgestellte Behauptung braucht somit derzeit nicht naher
eingegangen zu werden. Sollte die Klagerin nunmehr im fortzusetzenden Verfahren derartiges Vorbringen erstatten,
kann jedoch bereits jetzt auf die Aussagen der im Jahr 2002 mit der Sache befassten Mitarbeiter der Klagerin
hingewiesen werden, wonach diese damals mafgeblich in die Ausgestaltung der konkreten rechtlichen Konstruktion,
die offensichtlich der Steuerersparnis gedient haben durfte, (zumindest) eingebunden war. Die Annahme ihrer
Gutglaubigkeit dahin, dass es sich beim Bauwerk tatsachlich um ein rechtswirksam begrindetes Superadifikat
handelte, bedurfte vor diesem Hintergrund einer besonderen Begriindung.

6. Die Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens griindet sich auf§ 52 ZPO.6. Die Entscheidung tber
die Kosten des Rechtsmittelverfahrens griindet sich auf Paragraph 52, ZPO.
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