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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Petrag
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Langer, Dr. Rohrer, Dr. Spenling und Dr. Hoch
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Ralph G***** vertreten durch Prader & Plaz OEG,
Rechtsanwadlte in Wien, wider die beklagte Partei E***** AG, ***** vertreten durch Dr. Gernot Hain und andere
Rechtsanwalte in Wr. Neustadt, und des auf Seiten der beklagten Partei beigetretenen Nebenintervenienten Dr. Peter
Spodrk, Rechtsanwalt in Wr. Neustadt, wegen Raumung, infolge ordentlicher Revision der beklagten Partei gegen das
Urteil des Landesgerichtes Wr. Neustadt als Berufungsgericht vom 7. Juli 1999, GZ 16 R 216/98y-21, womit infolge
Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichtes Neunkirchen vom 1. Juli 1998, GZ 3 C 2615/97k-13,
abgeandert wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die angefochtene Entscheidung wird dahin abgedndert, dass das Urteil des Erstgerichtes wiederhergestellt wird.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 12.482,88 (darin S 1.750,48 USt und S 1.980
Barauslagen) bestimmten Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens sowie dem Nebenintervenienten die mit
S 8.787,24 (darin S 1.464,54 USt) bestimmten Kosten des Berufungsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die beklagte Partei, ein Elektrizitatsunternehmen, war EigentUmerin einer Liegenschaft im Ausmal von 427 my, die
durch ein ehemaliges Betriebsgebdude der Beklagten verbaut ist, in dem sich in einem zum Teil nur eingeschossigen
Anbau eine Schaltstation befindet.

Von auf3en ist ersichtlich, dass Spulen mit Kabeln an einer Hauswand angebracht sind.

Mit Kaufvertrag vom 8. 8. 1994 verkaufte die Beklagte die obgenannte Liegenschaft an Verica B*****_ Der Punkt VIII.
des Kaufvertrages lautet:

"Die Kauferin nimmt ausdricklich zur Kenntnis, dafd die Verkauferin auch weiterhin die im kaufgegenstandlichen
Bauobjekt eingebaute Schaltstation betreibt und dalR es im Zusammenhag mit dem Betrieb dieser elektrischen Anlage
zu Larmimmissionen kommt. Sie rdumt der Verkauferin das Recht des Bestandes und Betriebes dieser Schaltstation
sowie aller zu- und abgehenden Leitungen unentgeltlich in Form einer verblcherungsfahigen Dienstbarkeit ein, ... und
erklart sich bereit, der Verkauferin diesbezuglich eine entsprechende verblcherungsfahige Dienstbarkeit unentgeltlich
einzuraumen. Die Verkauferin erklart bezlglich dieser einzurdumenden Dienstbarkeiten die Vertragsannahme."

Im Punkt X. des Kaufvertrages ist festgehalten, dass die Kauferin ihre ausdrtckliche Einwilligung erteilt, dass auf Grund
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dieses Vertrages die Einverleibung der Dienstbarkeiten des Verzichtes auf Schadenersatz und auf Abgeltung aller
Beeintrachtigungen aus Larmimmissionen sowie der Duldung des Bestandes und des Betriebes eines Schalthauses
samt allen zu- und abfuhrenden Leitungen im Sinn und Umfang des Punktes VIII. dieses Vertrages zu Gunsten der

Beklagten vorgenommen werden kann.

Diese Dienstbarkeit wurde aber aus Versehen der Kanzlei des Nebenintervenienten, die mit der Treuhandabwicklung
und der Verbucherung betraut war, nicht verbuchert.

Im Zuge eines Exekutionsverfahrens wurde die Liegenschaft zwangsversteigert.

In diesem Verfahren erstellte der Sachverstandige ein Schatzungsgutachten, in dem er auf den Kaufvertrag zwischen
Verica B***** ynd der Beklagten und insbesondere auf die Bestimmung hinsichtlich des Einraumens der Dienstbarkeit
verwies. Bei der Bewertung der Liegenschaft liel} der Sachverstandige auch alle Rdume der elektrischen Schaltstation
unberucksichtigt.

In den Versteigerungsbedingungen findet sich kein Hinweis auf eine bestehende Servitut.
Am 6. 11. 1996 erhielt Kurt G***** den Zuschlag im Versteigerungsverfahren.

Dem Ersteher war die Liegenschaft schon von friher bekannt, er kannte sie vor allem von auf3en und war nur einmal

kurz im Erdgeschol3 des Hauses.

Einen Tag vor der Versteigerungstagsatzung besichtigten Kurt G***** ein weiterer Interessent und eine Sekraterin des
nunmehrigen Klagers die Liegenschaft von aullen. Kurt G***** war bekannt, dass auf der Liegenschaft ein

Umspannwerk vorhanden war.

Das Umspannwerk (Schalthaus) ist klar erkennbar, sodass es nach Ansicht Kurt G*****s "sogar einem Blinden
auffallen musste", zumal es sich um einen eigenen Zubau handelt und zum Zeitpunkt der Besichtigung auch zwei
Tafeln auf dem Zubau vorhanden waren, die auf einem Betrieb hinsichtlich der Stromversorgung hinwiesen, auf einer

dieser Tafeln war ein Blitzzeichen ersichtlich.

Kurt G***** ersteigerte die Liegenschaft nicht aus persénlichem Interesse, sondern nur Uber Ersuchen des Klagers

und des weiteren Interessenten.

Der Klager selbst besichtigte das Objekt von aulRen erst nach dem Zuschlag an G***** und erkannte ebenfalls die vier
Spulen an einer Gebdudeseite, von denen Kabel bis zum Boden reichten. Der Klager stellte auch erst nach dem

Zuschlag an G***** Nachforschungen im Grundbuch an.

Anfang Dezember 1996, jedenfalls vor dem 9. 12. 1996 wandte sich der Kldger an Dr. H***** einen Angestellten der
Beklagten, und besprach mit diesem die "titellose Betreibung der Schaltstation" und erhielt die Auskunft, dass diese im
Kaufvertrag mit Verica B***** vereinbart worden sei und zwar nicht ins Grundbuch eingetragen sei, aber offenkundig

sei.

Dennoch kaufte der Klager die Liegenschaft von Kurt G***** am 12. 12. 1996. Im Punkt IV. dieses Kaufvertrages wurde
festgehalten, dass der Verkaufer (Kurt G*****) daflir hafte, dass der Kaufgegenstand satz- und lastenfrei sei. Der
Kaufer wiederum erklérte, den Vertragsgegenstand zu kennen und Uber dessen Beschaffenheit und Zustande

informiert zu sein.
Am 22.9. 1997 brachte der Klager die Rdumungsklage ein.

Der Klager begehrt die Verurteilung der Beklagten zur Raumung der Raumlichkeiten des Schalthauses
(Umspannwerkes). Er sei alleiniger Eigentiimer der streitgegenstandlichen Liegenschaft. Diese sei sowohl im Zuge des
Zwangversteigerungsverfahrens als auch durch den anschlielenden Kaufvertrag bestand- und lastenfrei erworben

worden.

Die Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens und wendete im Wesentlichen ein, dass im Kaufvertrag
zwischen Verica B***** und der Beklagten das Recht des Bestandes und Betriebes dieser Schaltstation sowie aller zu-
und abgehenden Leitungen unentgeltlich in Form einer verbucherungsfahigen Dienstbarkeit eingeraumt worden sei.

Die Beklagte benltze die Liegenschaft daher titelgemal3. Diese Dienstbarkeit sei zwar nicht verbuchert, aber



offenkundig. Aus diesen Grinden und dem Umstand, dass dem Ersteher die Dienstbarkeit auch vor dem Zuschlag
bekannt gewesen sei, habe dieser die Dienstbarkeit zu Ubernehmen gehabt. Auch der Kldger habe die Nutzungsrechte
vor Kaufvertragsunterzeichnung gekannt und daher mitibernommen.

Der Nebenintervenient auf Seiten der Beklagten schloss sich diesem Vorbringen an.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. In rechtlicher Hinsicht fuhrte es nur aus, dass der Klager nicht
schutzwirdig nach 8 1500 ABGB sei, da er den offenkundigen Widerspruch zwischen Grundbuchsstand und
tatsachlichen Verhaltnissen sogar kannte und dennoch, vor Klarung der rechtlichen Verhaltnisse, den Kaufvertrag mit
Kurt G***** agbgeschlossen habe. Auf die rechtlichen Auswirkungen des zeitlich davor liegenden
Liegenschaftserwerbes im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens ging es nicht ein.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Klagers Folge. In Abanderung des Ersturteils gab es dem
Raumungsbegehren statt, sprach aus, dass der Entscheidungsgegenstand 52.000 S, aber nicht 260.000 S Ubersteige
und die ordentliche Revision nicht zulassig sei. Es bejahte zwar die Offenkundigkeit der Servitut, meinte aber nach
jungeren Entscheidungen des Obersten Gerichtshofes habe der Ersteher in Zwangsversteigerungsverfahren nicht
verbucherte, und auch in den Versteigerungsbedingengen nicht erwahnte, offenkundige Servituten, wenn Uberhaupt,
so jedenfalls nur nach MaRgabe ihres durch den Begriindungsakt (vollendete Ersitzung, Schaffung der Offenkundigkeit,
nicht hingegen durch Vertrag) geschaffenen Ranges ohne oder in Anrechnung auf das Meistbot zu Ubernehmen.
Daraus, dass im vorliegenden Fall der Titel flr die Servitut ein Vertrag mit der Rechtsvorgangerin Kurt G*****s segj,
schloss das Berufungsgericht, dass letzterer durch den Erwerb in einem Zwangsversteigerungsverfahren die
Dienstbarkeit nicht Gbernehmen musste und er in der Folge die Liegenschaft auch ohne diese Belastung an den Klager
verkauft habe.

Dagegen richtet sich die mit Beschluss des Berufungsgerichtes vom 25. 11. 1999 nachtraglich zugelassene ordentliche
Revision der Beklagten wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag, die Entscheidung im Sinne der
Wiederherstellung des Ersturteiles abzuandern.

Der Klager beantragt der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zulassig und berechtigt.

Bei der streitgegenstandlichen Dienstbarkeit handelt es sich um eine unregelmaRige Servitut im Sinn des § 479 erster
Halbsatz ABGB. GemaR dem Kaufvertrag zwischen der Beklagten und Verica B***** besteht diese zu Gunsten der
Beklagten im unentgeltlichen Bestand und Betrieb eines Schalthauses samt allen zu- und abfiihrenden Leitungen im
Sinn und Umfang des Punktes VIII. dieses Vertrages.

Dies stellt eine Dienstbarkeit dar, die an sich der Sache nach eine Grunddienstbarkeit ist, aber nicht dem Eigentiimer
eines anderen (dem herrschenden) Grundstlcks (8 474 ABGB), sondern einer Person, hier dem beklagten
Elektrizitatsunternehmen, zusteht.

Wie das Berufungsgericht rechtsrichtig ausgefthrt hat, kann auf Grund der nunmehr bereits gefestigten jlingeren
Judikatur des Obersten Gerichtshofes, auch bei personlichen bzw unregelmaRigen Servituten Offenkundigkeit
vorliegen, wenn man vom "dienenden" Grundstiick aus bei einiger Aufmerksamkeit Einrichtungen oder Vorgange
wahrnehmen kann, die das Bestehen einer Dienstbarkeit vermuten lassen (SZ 28/30; SZ 56/105); dies gilt sogar fur
Wohndienstbarkeiten (SZ 68/194 ua).

Aus dem zuletzt Ausgeflhrten lasst sich allgemein ableiten, dass auch bei nicht verbiichertenoffenkundigen
persénlichen bzw unregelmaBigen Servituten der Eintragungsgrundsatz durchbrochen wird und derjenige, der einen
glltigen Titel besitzt, gegen den unbelasteten Erwerb durch einen gutglaubigen Dritten nach § 1500 ABGB geschitzt
ist.

Im vorliegenden Fall war die Offenkundigkeit bereits im Zeitpunkt der VerduRerung an Verica B***** und damit der
Dienstbarkeitsbestellung durch Vertrag gegeben. Die Beklagte ist daher seit der VerduRBerung der Liegenschaft im
Besitz einer zwar nicht verbicherten, aber auf einem gultigen Titel beruhenden offenkundigen Dienstbarkeit.

Zu untersuchen ist weiters, ob die Durchbrechung des Eintragungsgrundsatzes bei nicht verblcherten offenkundigen
Dienstbarkeiten auch beim Zuschlag in einem Zwangsversteigerungsverfahren gilt. Vorerst wurde die Ansicht



vertreten, dass ein Ersteher im Zwangsversteigerungsverfahren nicht verblcherte und auch in den
Versteigerungsbedingungen nicht erwahnte offenkundige Servituten, wenn Uberhaupt, so jedenfalls nur nach
Malgabe ihres durch den Begriindungsakt (vollendete Ersitzung; Schaffung der Offenkundigkeit; nicht hingegen durch
Vertrag) geschaffenen Ranges ohne oder in Anrechnung auf das Meistbot zu Ubernehmen habe (EvBI 1985/174
= JBl 1986, 461; JBl 1987, 733 ua). Dieser Rechtssatz wurde aber in den letzten Jahren in dieser Allgemeinheit nicht
aufrecht erhalten und in dem Sinn weiterentwickelt, dass auch fir das Zwangsversteigerungsverfahren die
Durchbrechung des Eintragungsgrundsatzes gilt, wenn der offenkundigen Dienstbarkeit ein nach dem Zeitpunkt ihrer
Entstehung zu beurteilender Vorrang im Sinn des § 150 EO zugekommen ware (6 Ob 79/98f = ecolex 1999, 622 mwN).
Die neueren Entscheidungen (insb die eben erwadhnte Entscheidung 6 Ob 79/98 f) lassen klar erkennen, dass der
Oberste Gerichtshof nun auch bei Erwerb im Exekutionsweg den in SZ 56/105 eingeschlagenen Weg fortsetzt und bei
offenkundigen Servituten eine Durchbrechung des Eintragungsgrundsatzes annimmt, wie dies in standiger
Rechtsprechung zum gutglaubigen rechtsgeschaftlichen Erwerb einer Liegenschaft bereits seit langerem geschieht. Es
wurde schon mehrfach ausdricklich ausgesprochen, dass der Ersteher offenkundige und ersessene Servituten zu
Ubernehmen hat, auch wenn sie in den Versteigerungsbedingungen nicht aufscheinen (8 Ob 547/93 mwN).

In seiner Entscheidung vom 17. 4. 1997 beschéftigte sich der erkennende Senat zu8 Ob 2170/96t (ecolex 1997, 116) vor
allem mit der Frage der Beweislast, insbesondere im Zusammenhang mit einem Zwangsversteigerungsverfahren.
Danach kommt es fur den streitgegenstandlichen Fall, der allgemeinen Beweislastregel in Zivilprozess folgend, darauf
an, dass der die Freiheit von einer Servitut geltend machende Klager behaupten und beweisen muss, dass die von der
Beklagten behauptete Dienstbarkeit entweder nicht entstanden ist oder dass rechtsvernichtende Tatsachen vorliegen.

Nach den Feststellungen der Vorinstanzen hat die Beklagte die zwischen ihr und der Rechtsvorgangerin des Erstehers
Kurt G***** getroffene vertragliche Vereinbarung des Dienstbarkeitsrechtes auf Bestand und Betrieb des
Schalthauses (das zu seiner Wirksamkeit nicht verblchert sein muss) zu Lasten des Eigentimers der Liegenschaft des
Klagers, sowie deren Offenkundigkeit behauptet und auch bewiesen; sie ist durch ins Auge fallende bauliche
MaBnahmen manifestiert.

Der Klager hat sein Begehren im Wesentlichen auf die titellose Benltzung der Liegenschaft durch die Beklagte
gestutzt. Lediglich im Schriftsatz vom 26. 11. 1997 (ON 3) stellte der Klager die Behauptung auf, dass diese Servitut erst
nach dem Pfandrecht einzuverleiben gewesen sei und daher nicht im Meistbot Deckung gefunden habe, selbst wenn
ihr ein Rang zugekommen ware. Dieses auf Rechtsvernichtung einer vorhandenen Servitut gerichtete Vorbringen
wurde aber vom Klager im weiteren Verlauf des Verfahrens weder konkretisiert noch bewiesen. Daher ist im
gegenstandlichen Verfahren auf die Problematik im Sinn des § 150 EO nicht weiter einzugehen.

Der erkennende Senat vermag in Weiterentwicklung der in der Entscheidung6 Ob 79/98f (= ecolex 1999, 622)
ausgedrickten Judikaturlinie keinen grundsatzlichen Unterschied zwischen dem Fall der Ersitzung einer in der Natur
ersichtlichen offenkundigen (Grund) Dienstbarkeit (die offenkundige Dienstbarkeit entstand durch Teilung eines
Grundstlckes in ein herrschendes und ein dienendes Grundstlick) und dem gegenstdndlichen Fall zu erkennen, bei
dem im Zuge einer LiegenschaftsverauRerung ein verblcherungsfahiges Dienstbarkeitsrecht vertraglich eingeraumt
wurde und sich dieses bereits in augenfalligen Anlagen (eigenstandiger Zubau, Spulen an der Auflienwand,
Hinweisschilder und Zu- und Ableitungen) manifestiert hat.

DarUberhinaus hat der Ersteher vor dem Zuschlag erkannt, dass die Liegenschaft im vom Erstgericht festgestellten
Umfang von einem Dritten benutzt wird und hat trotzdem die Liegenschaft ersteigert. Er hat es unterlassen, in
Entsprechung der auch den Bieter treffenden Nachforschungspflicht diesen offenkundigen Widerspruch mit dem
Grundbuchsstand und den Versteigerungsbedingungen aufzuklaren und hat daher die Dienstbarkeit der Beklagten
auch im Zwangsversteigerungsverfahren mit zu ibernehmen gehabt.

Fur den Liegenschaftserwerb des Klagers kann auf die rechtliche Beurteilung des Erstgerichtes verwiesen werden
(ON 13, AS 58 unten ff). Zusammenfassend ist daher festzuhalten:

Der Ersteher Kurt G***** hat die Dienstbarkeit im Zuge des Zwangsversteigerungsverfahrens Ubernommen. Der
Klager hat nach dem Zuschlag an Kurt G***** jedoch noch vor der Kaufvertragsunterzeichnung Nachforschungen
angestellt, den Widerspruch zwischen der Realitat und dem Grundbuchsstand vor Vertragsunterzeichnung sogar im


https://www.jusline.at/entscheidung/311821
https://www.jusline.at/entscheidung/330691
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=8Ob2170/96t&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/eo/paragraf/150
https://www.jusline.at/entscheidung/311821

Gesprach mit Dr. H***** thematisiert und kann sich daher nicht auf den Gutglaubensschutz nach 8 1500 ABGB
berufen. Nach dem allgemeinen zivilrechtlichen Grundsatz "nemo plus iuris transferre potest, quam ipse habet"
konnte der Ersteher lediglich die mit der Servitut der Beklagten belastete Liegenschaft tbertragen.

Es war daher das Ersturteil wiederherzustellen.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41, 50 ZPO.

Die Kosten waren der Hohe nach gemal3 § 10 Z 2 lit a RATG nach der Bemessungsgrundlage fur Raumungsklagen mit
S 24.000 zu bestimmen.

Fur die Schriftsatze gemal’ § 473a ZPO (ON 19 und ON 20) waren die Kosten mit lediglich der Halfte von Tarifpost 3B
und dem einfachen Einheitssatz zu bestimmen.
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