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@ Veroffentlicht am 26.02.2002

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger
als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.)
Christine F***** ynd 2.) Herbert F***** vertreten durch Lattenmayer, Luks & Enzinger Rechtsanwalte OEG in Wien,
gegen die beklagte Partei Peter Michael K***** vertreten durch Dr. Manfred C. Mullauer, Rechtsanwalt in Wien,
wegen Raumung, infolge aulRerordentlicher Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 21. Juni 2000, GZ 39 R 124/00z-20, womit infolge Berufung der
klagenden Parteien das Urteil des Bezirksgerichtes Hietzing vom 21. Dezember 1999, GZ 4 C 424/91b-16, bestatigt
wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der beklagten Partei die mit EUR 299,99 (darin EUR 50,-- an
USt) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte ist und war schon vor dem 19. 12. 1988 bucherlicher Eigentimer von Anteilen der Liegenschaft EZ 1331,
GB Hadersdorf, womit Wohnungseigentum am Haus 7, Block IV verbunden ist. Hans-Joachim D***** der frihere
Nachbar des Beklagten, war Eigentimer von Anteilen an derselben Liegenschaft, mit denen Wohnungseigentum am
Haus 6 und Garage VI/13, Block Il verbunden ist. Am 19. 12. 1988 schloss der Beklagte mit Hans-Joachim D#*****
schriftlich eine Vereinbarung, welche die Parteien als "Vorvertrag" bezeichneten. Danach raumt Hans-Joachim D**#***
als Verkaufer dem Beklagten als Kaufer das Vorkaufsrecht flr seinen Garagenplatz Nr 13 um S 50.000,-- ein. Der
Kaufvertrag werde Zug um Zug bei VeraulRerung der Liegenschaft des Verkaufers zwischen Verkaufer und Kaufer
"stattfinden". Die grundbucherliche Trennung erfolge im Kaufvertrag. Die Benltzung des Garagenplatzes erfolge mit
sofortiger Wirkung. Die Vertragsteile vereinbarten miundlich, dass Hans-Joachim D#***** dem Beklagten den
Abstellplatz verkauft, falls er fir seine Anteile einen Kaufer findet, der an der Garage nicht interessiert ist. Der Beklagte,
der den vorgesehenen Betrag von S 50.000,-- noch am Tag des Vertragsabschlusses bezahlte, benutzt den Abstellplatz
seitdem. Die Klager kauften und Ubernahmen mit notariell beglaubigten Kaufvertrag vom 28. 4. 1989 von Hans-
Joachim D***** dessen Liegenschaftsanteile. In Punkt VII. des Kaufvertrages wurde festgehalten, dass der Verkaufer
mit dem Beklagten am 19. 12. 1989 einen Vertrag hinsichtlich des Verkaufes des Garagenplatzes Nr 13 abgeschlosen
hat. Die Kaufer nahmen zur Kenntnis, dass vom gegenstandlichen Kaufvertrag dieser Garagenplatz nicht beinhaltet ist
und dieser Garagenplatz seitens des Verkadufers an den Beklagten verauRert wurde. Die Kaufer erklaren ausdrucklich,
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gegenlber dem Beklagten alle Erklarungen abzugeben und Unterschriften zu leisten, welche fur die grundbticherliche
Abtrennung dieses Stellplatzes notwendig sind.Die Beklagte ist und war schon vor dem 19. 12. 1988 blcherlicher
Eigentimer von Anteilen der Liegenschaft EZ 1331, GB Hadersdorf, womit Wohnungseigentum am Haus 7, Block
rémisch IV verbunden ist. Hans-Joachim D***** der frihere Nachbar des Beklagten, war Eigentimer von Anteilen an
derselben Liegenschaft, mit denen Wohnungseigentum am Haus 6 und Garage VI/13, Block romisch Il verbunden ist.
Am 19. 12. 1988 schloss der Beklagte mit Hans-Joachim D***** schriftlich eine Vereinbarung, welche die Parteien als
"Vorvertrag" bezeichneten. Danach rdaumt Hans-Joachim D***** als Verkdufer dem Beklagten als Kaufer das
Vorkaufsrecht fiir seinen Garagenplatz Nr 13 um S 50.000,-- ein. Der Kaufvertrag werde Zug um Zug bei VeraulRerung
der Liegenschaft des Verkdufers zwischen Verkaufer und Kaufer "stattfinden". Die grundbUlcherliche Trennung erfolge
im Kaufvertrag. Die Benlitzung des Garagenplatzes erfolge mit sofortiger Wirkung. Die Vertragsteile vereinbarten
mundlich, dass Hans-Joachim D***** dem Beklagten den Abstellplatz verkauft, falls er fir seine Anteile einen Kaufer
findet, der an der Garage nicht interessiert ist. Der Beklagte, der den vorgesehenen Betrag von S 50.000,-- noch am Tag
des Vertragsabschlusses bezahlte, benltzt den Abstellplatz seitdem. Die Klager kauften und tbernahmen mit notariell
beglaubigten Kaufvertrag vom 28. 4. 1989 von Hans-Joachim D***** dessen Liegenschaftsanteile. In Punkt rémisch VII.
des Kaufvertrages wurde festgehalten, dass der Verkdufer mit dem Beklagten am 19. 12. 1989 einen Vertrag
hinsichtlich des Verkaufes des Garagenplatzes Nr 13 abgeschlosen hat. Die Kaufer nahmen zur Kenntnis, dass vom
gegenstandlichen Kaufvertrag dieser Garagenplatz nicht beinhaltet ist und dieser Garagenplatz seitens des Verkaufers
an den Beklagten veraul3ert wurde. Die Kaufer erklaren ausdricklich, gegeniber dem Beklagten alle Erklarungen
abzugeben und Unterschriften zu leisten, welche fiir die grundbtcherliche Abtrennung dieses Stellplatzes notwendig
sind.

In weiterer Folge wurde fir die Klager je zur Halfte das Miteigentum am Liegenschaftsanteil von Hans-Joachim D*****
verbunden mit Wohnungseigentum am Haus 6, Garage VI/13, Block Il einverleibt. Der Grundbuchsstand ist
unverandert.In weiterer Folge wurde fir die Klager je zur Halfte das Miteigentum am Liegenschaftsanteil von Hans-
Joachim D***** verbunden mit Wohnungseigentum am Haus 6, Garage VI/13, Block romisch Il einverleibt. Der
Grundbuchsstand ist unverandert.

Am 30. 1. 1992 schlossen Hans-Joachim D***** und der Beklagte "mit Wirkung vom 28. 4. 1989" den Kaufvertrag Uber
16/11774stel Anteile an der Liegenschaft "samt dem Zubehdr Wohnungseigentum an Garage VI/13". Die verkauften
Liegenschaftsanteile entsprechen dem mit Bescheid der MA 50, Zentrale Schlichtungsstelle, vom 27. 6. 1991
festgestellten Nutzwert des Abstellplatzes.

Die Klager wurden mit rechtskraftigem Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom
16. 12. 1997 verpflichtet, zugunsten des Beklagten die Aufsandungserklarung fir den strittigen Liegenschaftsanteil
abzugeben.

Die Klager begehren, den Beklagten schuldig zu erkennen, ihnen die Garage VI/13, zugehdrig zu Haus Nr 6, Block Il in
***%% binnen 14 Tagen geraumt von eigenen Fahrnissen zu Ubergeben. Der Beklagte weigere sich beharrlich, die
titellose Benltzung dieser Garage aufzugeben. Dem Beklagten sei es bisher nicht méglich gewesen, den Kaufvertrag
Uber die Garage umzusetzen. Sie bezahlten seit Abschluss des Kaufvertrages Uber das Reihenhaus im Jahr 1989 das
anteilige Darlehen fur die Garage sowie Betriebskosten und sonstige mit ihr verbundene Aufwendungen, ohne sie
benltzen zu kénnen. Vielmehr benltze der Beklagte seit 1989 die Garage. Sie hatten daher mit Schreiben vom 27. 5.
1999 den Ruicktritt vom Kaufvertrag Uber die Garage zwischen Hans-Joachim D***** ynd dem Beklagten erklart. Sie
seien zur Ruckzahlung der ihnen vom Beklagten bezahlten S 50.000,-- bereit, rechnen jedoch mit dem
Benutzungsentgelt von S 1.000,-- zuzlglich 20 % USt, ds nach 125 Monaten S 150.000,-- auf. Hans-Joachim D*#****
habe ihnen alle Rechte und Pflichten aus dem Kaufvertrag gegenliber dem Beklagten Ubertragen, weshalb ihnen ein
Rucktritt moglich sei.Die Klager begehren, den Beklagten schuldig zu erkennen, ihnen die Garage VI/13, zugehorig zu
Haus Nr 6, Block rémisch Il in ***** binnen 14 Tagen geraumt von eigenen Fahrnissen zu Ubergeben. Der Beklagte
weigere sich beharrlich, die titellose Benitzung dieser Garage aufzugeben. Dem Beklagten sei es bisher nicht moglich
gewesen, den Kaufvertrag Uber die Garage umzusetzen. Sie bezahlten seit Abschluss des Kaufvertrages Uber das
Reihenhaus im Jahr 1989 das anteilige Darlehen fUr die Garage sowie Betriebskosten und sonstige mit ihr verbundene
Aufwendungen, ohne sie benltzen zu kénnen. Vielmehr benutze der Beklagte seit 1989 die Garage. Sie hatten daher
mit Schreiben vom 27. 5. 1999 den Rucktritt vom Kaufvertrag Uber die Garage zwischen Hans-Joachim D***** ynd
dem Beklagten erklart. Sie seien zur Rickzahlung der ihnen vom Beklagten bezahlten S 50.000,-- bereit, rechnen



jedoch mit dem Benutzungsentgelt von S 1.000,-- zuziglich 20 % USt, ds nach 125 Monaten S 150.000,-- auf. Hans-
Joachim D***** hape ihnen alle Rechte und Pflichten aus dem Kaufvertrag gegenuber dem Beklagten Ubertragen,
weshalb ihnen ein Rucktritt moglich sei.

Der Beklagte wendet ein, er habe einen Anspruch auf Einverleibung seines Eigentumsrechtes und Nutzung der Garage.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. In rechtlicher Hinsicht fuhrte es aus, die Vereinbarung Punkt VII.
betreffend den Garagenplatz Nr 13 im Kaufvertrag Uber die Wohnungseigentumsanteile zwischen Hans-Joachim
D***** und den Klagern sei als echter Vertrag zu Gunsten Dritter, namlich des Beklagten, zu werten, dem die Leistung
hauptsachlich zum Vorteil gereichen solle. Schon deshalb benutze der Beklagte die Garage nicht titellos.Das Erstgericht
wies das Klagebegehren ab. In rechtlicher Hinsicht flhrte es aus, die Vereinbarung Punkt rémisch VII. betreffend den
Garagenplatz Nr 13 im Kaufvertrag Uber die Wohnungseigentumsanteile zwischen Hans-Joachim D***** und den
Kldgern sei als echter Vertrag zu Gunsten Dritter, namlich des Beklagten, zu werten, dem die Leistung hauptsachlich
zum Vorteil gereichen solle. Schon deshalb benitze der Beklagte die Garage nicht titellos.

DarUber hinaus verpflichte das rechtskraftige Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Berufungsgericht vom 16. 12. 1997 die Klager, die Aufsandungserklarung hinsichtlich der Garage zu Gunsten des
Beklagten abzugeben. Auch daraus lasse sich die Berechtigung des Beklagten zur Benutzung der Garage ableiten. Der
Vertrag vom 19. 12. 1988 sei nicht ein bloBer Vorvertrag, sondern infolge des bereits erfolgten Leistungsaustausches
ein aufschiebend bedingter Kaufvertrag, der mit Abschluss des Kaufvertrages zwischen den Klagern und Hans-Joachim
D***** am 28. 4. 1989 rechtswirksam geworden sei.

Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil infolge Berufung der klagenden Parteien und sprach (ohne Begriindung)
aus, die ordentliche Revision sei nicht zuldssig. In rechtlicher Hinsicht fihrte es aus, die Klager kénnten auf Grund der
in ihrem Kaufvertrag Gbernommenen Verpflichtung gegenltber dem Beklagten nicht als redlicher Erwerber angesehen
werden; es stehe ihnen daher jedenfalls keine Eigentumsklage nach § 366 oder § 372 ABGB zu. Hier sei nur zu priifen,
ob der Beklagte zur Raumung verpflichtet sei. Ob es in Zukunft mdglich sein werde, den entsprechenden
Grundbuchsstand herzustellen, sei nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Dass an dem Garagenabstellplatz nicht
selbstandig Wohnungseigentum begrindet werden kdnne, stelle eine Neuerung dar. Die Zentrale Schlichtungsstelle
habe bereits Nutzwerte des Garagenstellplatzes festgestellt.Das Berufungsgericht bestatigte dieses Urteil infolge
Berufung der klagenden Parteien und sprach (ohne Begriindung) aus, die ordentliche Revision sei nicht zulassig. In
rechtlicher Hinsicht fihrte es aus, die Klager konnten auf Grund der in ihrem Kaufvertrag Ubernommenen
Verpflichtung gegentiber dem Beklagten nicht als redlicher Erwerber angesehen werden; es stehe ihnen daher
jedenfalls keine Eigentumsklage nach Paragraph 366, oder Paragraph 372, ABGB zu. Hier sei nur zu prifen, ob der
Beklagte zur Raumung verpflichtet sei. Ob es in Zukunft méglich sein werde, den entsprechenden Grundbuchsstand
herzustellen, sei nicht Gegenstand dieses Verfahrens. Dass an dem Garagenabstellplatz nicht selbsténdig
Wohnungseigentum begriindet werden konne, stelle eine Neuerung dar. Die Zentrale Schlichtungsstelle habe bereits
Nutzwerte des Garagenstellplatzes festgestellt.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist - entgegen dem Ausspruch des Rekursgerichtes - zulassig, sie ist aber nicht berechtigt.

Die Klager machen geltend, dass der Beklagte die Garage VI/13, Block I, die mit dem fir sie einverleibten
Liegenschaftsanteilen als Zubehdrwohnungseigentum verbunden ist, titellos benitze. Die Raumungsklage gegen den
titellosen Inhaber ist als Eigentumsklage zu beurteilen (10 Ob 199/99h, 10 Ob 205/99 5,10 Ob 2166/96v, 8 Ob 540/93).
Mit dieser verwirklicht der nicht innehabende Eigentimer die im § 354 ABGB verliehene Ausschliefungsmacht, indem
er die Herausgabe der Sache verlangt. Nach allgemeinen Beweislastregeln haben die Klager ihr Eigentum und die
Innehabung durch den Beklagten zu behaupten und zu beweisen (10 Ob 199/99h, 10 Ob 205/99 5,10 Ob 2166/96v, je
mwN).Die Klager machen geltend, dass der Beklagte die Garage VI/13, Block rémisch I, die mit dem fir sie
einverleibten Liegenschaftsanteilen als Zubehdrwohnungseigentum verbunden ist, titellos benitze. Die
Raumungsklage gegen den titellosen Inhaber ist als Eigentumsklage zu beurteilen (10 Ob 199/99h, 10 Ob 205/99 s,10
Ob 2166/96v, 8 Ob 540/93). Mit dieser verwirklicht der nicht innehabende Eigentimer die im Paragraph 354, ABGB
verliehene AusschlieBungsmacht, indem er die Herausgabe der Sache verlangt. Nach allgemeinen Beweislastregeln
haben die Klager ihr Eigentum und die Innehabung durch den Beklagten zu behaupten und zu beweisen (10 Ob
199/99h, 10 Ob 205/99 5,10 Ob 2166/96V, je mwN).
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Die Klager granden ihr Eigentumsrecht auf den Kaufvertrag vom 28. 4. 1989 mit Hans-Joachim D***** Dijesem
Kaufvertrag ist aber ausdricklich das Gegenteil zu entnehmen, namlich dass die Klager am Garagenplatz Nr 13 keine
Rechte erhalten sollen. Es wurde darauf hingewiesen, dass der Garagenplatz bereits an den Beklagten "verauRert"
worden sei. Einer allenfalls erganzende Vertragsauslegung, dass von dem Kaufvertrag trotzdem unter Umstanden
auch der Garagenplatz erfasst sein soll, steht der ausdricklich erklarte Wille samtlicher Vertragsteile entgegen. Damit
kénnen die Klager aus diesem Vertrag unter keinen Umstanden das behauptete Eigentumsrecht ableiten. Es fehlt
ihnen daher an der Aktivlegitimation fir das Raumungsbegehren. Es bedarf sohin keiner weiteren Prufung, ob der
Kaufvertrag vom 28. 4. 1989, der auch im Falle seiner Rechtswirksamkeit kein tauglicher Titel flr den behaupteten

Eigentumserwerb sein kann, allenfalls aus anderen Griinden unwirksam sein kénnte.

In diesem Zusammenhang ist aber klarzustellen, dass nicht von vornherein von einer Unmoglichkeit der Leistung im
Sinne des§ 878 ABGB mangels Sonderrechtsfahigkeit des Kaufobjektes gesprochen werden kann, wenn das
Zubehoreigentum im Kaufvertrag trotz der Bestimmung des 8 7 WEG iVm § 1 Abs 2 WEG nicht Ubertragen wird (darauf
ware im Gegensatz zur Rechtsansicht des Rekursgerichtes als Rechtsfrage einzugehen). Die Klager haben namlich im
Kaufvertrag die Verpflichtung tbernommen, MalRnahmen zu ergreifen, die zur rechtlichen Erméglichung der Erfallung
des Vertrages fuhren kénnen (5 Ob 75/97h; RIS-JustizRS0016430). Die Kaufer haben sich namlich im Kaufvertrag
ausdrucklich verpflichtet, alle Erklarungen abzugeben und Unterschriften zu leisten, welche fur die grundbticherliche
Abtrennung dieses Stellplatzes notwendig sind. Davon ist nicht nur die Aufsandungserklarung umfasst, sondern auch
alle Erklarungen die notwendig sind, um im Hinblick auf die Bestimmung des 8 3 Abs 2 Z 2 WEGiVm § 1 Abs 2 WEG, die
Ubertragung eines im Zubehdrwohnungseigentum stehenden Abstellplatzes auf eine andere Eigentumswohnung
desselben Objektes zu ermoglichen (vgl5 Ob 75/97h). Ob auch in diesem Fall allenfalls die Zustimmung des
VerdulRerungsverbotesberechtigten, MA 50, verweigert wird, braucht aber - wie bereits ausgeflhrt - hier nicht geprift
zu werden. Feststellungen dazu, dass die Klager dem Beklagten gegentber einen Rucktritt vom Kaufvertrag, der
zwischen den Beklagten und Hans-Joachim D#***** geschlossen worden ist, erklart haben, sind nicht
entscheidungsrelevant. Die Klager konnten - wie oben dargestellt - aus ihrem Kaufvertrag sowieso keine
Eigentumsrechte ableiten. Im Ubrigen sind sie - nach ihrem Vorbringen - nicht in den Kaufvertrag zwischen dem
Beklagten und Hans-Joachim D***** eingetreten. In ihrem Kaufvertrag selbst wurden ihnen von Hans-Joachim D*#****
nur Pflichten Uberbunden.In diesem Zusammenhang ist aber klarzustellen, dass nicht von vornherein von einer
Unmoglichkeit der Leistung im Sinne des Paragraph 878, ABGB mangels Sonderrechtsfahigkeit des Kaufobjektes
gesprochen werden kann, wenn das Zubehdreigentum im Kaufvertrag trotz der Bestimmung des Paragraph 7, WEG in
Verbindung mit Paragraph eins, Absatz 2, WEG nicht Ubertragen wird (darauf ware im Gegensatz zur Rechtsansicht des
Rekursgerichtes als Rechtsfrage einzugehen). Die Klager haben namlich im Kaufvertrag die Verpflichtung
Ubernommen, MaBnahmen zu ergreifen, die zur rechtlichen Ermoglichung der Erflllung des Vertrages fihren kénnen
(5 Ob 75/97h; RIS-JustizRS0016430). Die Kaufer haben sich nédmlich im Kaufvertrag ausdricklich verpflichtet, alle
Erklarungen abzugeben und Unterschriften zu leisten, welche fiir die grundbicherliche Abtrennung dieses Stellplatzes
notwendig sind. Davon ist nicht nur die Aufsandungserklarung umfasst, sondern auch alle Erkldrungen die notwendig
sind, um im Hinblick auf die Bestimmung des Paragraph 3, Absatz 2, Ziffer 2, WEG in Verbindung mit Paragraph eins,
Absatz 2, WEG, die Ubertragung eines im Zubehdérwohnungseigentum stehenden Abstellplatzes auf eine andere
Eigentumswohnung desselben Objektes zu ermdoglichen vergleiche 5 Ob 75/97h). Ob auch in diesem Fall allenfalls die
Zustimmung des VeraufRerungsverbotesberechtigten, MA 50, verweigert wird, braucht aber - wie bereits ausgefiihrt -
hier nicht gepruft zu werden. Feststellungen dazu, dass die Klager dem Beklagten gegeniber einen Rucktritt vom
Kaufvertrag, der zwischen den Beklagten und Hans-Joachim D***** geschlossen worden ist, erklart haben, sind nicht
entscheidungsrelevant. Die Kldger konnten - wie oben dargestellt - aus ihrem Kaufvertrag sowieso keine
Eigentumsrechte ableiten. Im Ubrigen sind sie - nach ihrem Vorbringen - nicht in den Kaufvertrag zwischen dem
Beklagten und Hans-Joachim D***** eingetreten. In ihrem Kaufvertrag selbst wurden ihnen von Hans-Joachim D*****
nur Pflichten Gberbunden.

Davon unabhangig ist die Verpflichtung des Beklagten, den Klagern die von ihnen bezahlten (Betriebs-) Kosten soweit
zu ersetzen, als sie auf den ihm benutzten Abstellplatz entfallen. Hierauf kommt es hier aber nicht an, weshalb darauf
nicht weiter einzugehen ist. Der Revision war daher ein Erfolg zu versagen.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf 88 50, 41 ZPODie Kostenentscheidung grindet sich auf Paragraphen 50,, 41
ZPO.
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