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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.03.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger
als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Edith O***** vertreten durch Dr.Karlheinz Klee,
Rechtsanwalt, Maria-TheresienstraRe 38, 6020 Innsbruck, gegen die beklagten Parteien 1) Lieslotte S***** und 2)
Renate S***** peide vertreten durch Dr.Klaus Reisch und Dr.Anke Reisch, Rechtsanwalte, Franz-Reisch-StralRe 11 a,
6370 KitzblUhel, wegen Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft (Streitwert S 3,100.000,-) infolge Revision der
beklagten Parteien gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Innsbruck als Berufungsgericht vom 6.November 1997,
GZ 2 R 229/97m-29, womit das Urteil des Landesgerichtes Innsbruck vom 14.Mai 1997, GZ 41 Cg 140/96y-20, bestatigt
wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Die Rechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das ProzeRgericht erster Instanz
zuruckverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind als Kosten des weiteren Verfahrens zu behandeln.
Text
Begrindung:

Die Klagerin ist auf Grund der Einantwortungsurkunde des Bezirksgerichtes Kitzbihel vom 10.1.1996, 1 A 302/95k-56,
zu einem Drittel Miteigentimerin der Liegenschaft EZ *****; die Beklagten sind zu je 1/3 als Miteigentimer dieser
Liegenschaft im Grundbuch eingetragen.

Die Klagerin begehrt die Zivilteilung dieser Liegenschaft. Sie behauptet, daf3 eine Naturalteilung der Liegenschaft, auf
der ein Einfamilienhaus stehe, nicht madglich sei. Bemihungen um eine einvernehmliche VerdauRBerung der
Liegenschaft seien ebenso gescheitert wie solche um eine praktikable Benltzungsregelung.

Die Beklagten beantragten die Abweisung des Klagebegehrens. Von ihren Einwendungen gegen den Teilungsanspruch
ist hier nur von Interesse, dald sie im Hinblick auf die Reparaturbedurftigkeit des Hauses das Teilungshindernis der
Unzeit sowie ein zu erwartendes Wohnbedurfnis als Teilungsnachteil geltend gemacht und die Begriindung von
Wohnungseigentum beantragt haben. Es kdnnten mit geringen baulichen Veranderungen zwei Wohnungen geschaffen
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werden. Die Schaffung einer dritten Wohneinheit sei nicht notwendig. Die Erstbeklagte sei namlich bereit, der
Zweitbeklagten ihren Drittelanteil an der Liegenschaft zu Ubertragen. Eine diesbezlgliche Vereinbarung sei auch schon
geschlossen worden, doch muf3ten die entsprechenden Urkunden erst ausgefertigt werden.

Die Klagerin hat die Moglichkeit und Zulassigkeit der Begrindung von Wohnungseigentum bestritten und allein an
ihrem Zivilteilungsbegehren festgehalten.

Das Erstgericht gab dem Zivilteilungsbegehren statt. Aus seinen Feststellungen ist folgendes hervorzuheben:

Das auf der streitgegenstandlichen Liegenschaft errichtete Wohnhaus besteht aus zwei GeschoRen (Erdgeschof3 und
Obergeschol) und beansprucht eine Grundflache von 10,83 m x 9,01 m plus 3,9 m und 1,40

m. Es hat aullerdem einen Garagenanbau mit Sitzplatz sowie Waschkichenanteil mit einer Grundflache von
zusammen 4,95 m x 5,83 m. Das Haus ist fast zur Ganze unterkellert. Oberhalb des Garagenraumes befindet sich ein
niedriger Dachbodenraum.

Laut Baubescheid ist das Wohnhaus als Einfamilienwohnhaus konzipiert. Es enthalt im Kellergeschol3 4 Lagerrdume,
einen Vorraum, einen Oltankraum, einen Raum fiir den Zentralheizungskessel, der das gesamte Obergeschol3 sowie
den erdgeschol3igen Raum im Westeck beheizt, und eine Treppenflache. Im ErdgeschoR befinden sich der Windfang,
eine Diele mit Treppenaufgang zum ersten Obergeschol3 bzw Treppenabgang zum Kellergeschol3, ein WC, ein
Wohnraum, ein Schlafraum, eine Kiiche mit Speis, eine von auen zu betretende Waschkiche und die Garage. Im
ObergeschoR sind drei Schlafzimmer mit Balkon, ein Bad mit Durchgang zum Dachraum Uber der Garage, ein WC, ein
Vorraum sowie der Aufgang Uber eine steile Holztreppe zu einem schmalen niedrigen Dachraum vorhanden. Die
Wohnflachen im ersten ObergeschoR sind durch eine Tlre beim Treppenaustritt abgeschlossen und stellen sich in
Abanderung gegentber dem genehmigten Einreichplan als selbstandige Wohneinheit dar. Die Trennwand ist in Form
eines Bretterverschlages mit einer diinnen Tiire ausgefihrt.

Das Objekt verflgt Gber einen teilweise gepflasterten Vorgarten mit einer Tiefe von 6 m, Uber welchen der Zugang
zum Haus und die Zufahrt zur Garage erfolgt; die sonstige Grundstuicksflache ist Garten. Zu Lebzeiten der Ophelia
S***** der Rechtsvorgangerin der Klagerin, war das Haus in einem nicht sauberen Zustand; von den Beklagten war
sehr viel MUll weggeworfen worden. Von der Bausubstanz her befindet sich das Haus allerdings in einem
ordnungsgemalien Zustand.

Im Jahre 1959 wurden Renovierungsarbeiten durchgefihrt. Alle elektrischen Leitungen wurden neu verlegt, das Bad
neu eingerichtet und eine Olheizung eingebaut. Nach 1959 wurden ein Kaltdach erstellt und die Fassade erneuert.
Seither wurden dann nur noch Malerarbeiten ausgefiihrt. Es kam allerdings nach dem Ableben der Rechtsvorgangerin
der Klagerin zu Sanierungsarbeiten der Beklagten, die zu Streitigkeiten gefihrt haben. Fur die bisher durchgefuhrten
Renovierungen haben die Beklagten ungefahr S 2,000.000,- aufgewendet.

Eine Teilung des Hauses in drei unabhangige Wohnungen ist nicht mdéglich, wohl aber die Teilung der im Haus
vorhandenen Flachen in zwei abgeschlossene Wohneinheiten. Deren Nutzflichenverhaltnis betriige 1 : 2. Um jede
Wohnung mit WC und eine Wasserstelle auszustatten, waren UmbaumaRnahmen erforderlich, die der Zustimmung
der Baubehorde bediirfen. Im Erdgescholl mifte eine Wand neu eingebaut und eine Tlr zugemauert werden, was zur
Folge hatte, dall ein Raum im AusmaB von 2,20 m2 aufBerhalb der Einheit ldge und (nur) als Abstellraum benutzt
werden kdnnte. Der im Erdgeschol einzubauende Sanitdrraum hatte ein Ausmal von 2,52 m2.

Die Umbaukosten wirden sich in einer GréRBenordnung von zumindest S 100.000,- bewegen. Um S 100.000,- bekommt
man eine komplett eingerichtete Sanitareinheit. Der Einbau dieser Sanitareinheit ist erforderlich, weil das WC im
Erdgeschol3 bei Durchfihrung der UmbaumaRnahmen auRerhalb des Wohnungsverbandes liegen wirde.

Es ware moglich, die ErdgeschoRwohnung mit einer einzubauenden Etagenheizung mit Kessel im Wohnraum zu
beheizen. Im ObergeschoR ist auf Grund von Baumalinahmen der Beklagten bereits eine Heizung vorhanden.

Der Einheit im ErdgeschoR wirde ein 15,5 m2 groRer Kellerraum zugewiesen werden, wobei sich in einem Eck dieses
Raumes ein freier Kamin befindet. AuRerdem erhielte die ErdgeschoBwohnung als Zubehor einen PKW-Abstellplatz im
Ausmaf3 von 12,50 m2 und einen Gartenanteil von 162 m2.

Im KellergeschoR besteht ein AbfluRanschluf? fir ein WC im darUberliegenden ErdgeschoR, an den das neu zu
installierende WC, die Dusche und der Waschtisch im neu zu bildenden Sanitdrraum im ErdgeschoR angeschlossen



werden konnten. Auch die Gartenflache kénnte im Verhaltnis 1 : 2 geteilt werden, wobei fur die Wohneinheit im
Erdgeschol? der PKW-Abstellplatz aus dem allgemeinen Grundstiicksanteil herausgenommen werden mufite.
Notwendig ware weiters eine Stromzahlertrennung. Die Anschlisse fur Strom, Wasser und Kanal sind vorhanden. Die
Treppe und Hausdiele im ErdgeschoB, der Vorraum im Kellergeschol3 sowie die nicht bebauten bzw keiner besonderen
Nutzung zugefuhrten Gartenflaichen wirden Allgemeinflachen darstellen und bei der Bewertung unbertcksichtigt
bleiben.

Das alles hatte zur Folge, dafl3 im Erdgeschol’ eine 61,87 m2 grol3e Wohnung mit einem Nutzwert von 84 entstiinde.
Die Wohnung im ersten Obergeschol3 ware 74,80 m2 groR, verflgte Uber zwei Balkone im Ausmal von 8,9 m2 und 6
m2, drei Kellerraume im Ausmaf von 60,7 m2, 12,5 m2 und 3,6 m2 einen Tankraum mit einem Ausmafd von 6,10 m2,
einem Heizraum von 3,10 m2, einem Wirtschaftsraum im ErdgeschoR mit 8 m2, einem Abstellraum im ErdgeschoR mit
3,8 m2, eine Garage im Ausmal3 von 16,64 m2 sowie den Dachraum Uber der Garage im Ausmalfd von 20,9 m2, dem
Dachraum Uber dem ersten ObergeschoR im AusmaR von 26,4 m2 und hétte als Zubehor eine Gartenflache von 65
m2. Der Nutzwert der Wohnung im ObergeschoR beliefe sich auf 169, der Gesamtnutzwert der Liegenschaft auf 253.

Die Wohnung im Erdgeschold wirde dem Drittelanteil der Klagerin, jene im Obergeschol3 den zusammengelegten zwei
Drittelanteilen der Beklagten entsprechen. Durch gedanderte Raumzuordnungen, durch Verschieben von Nutzwerten
oder durch finanziellen Ausgleich waren aber auch andere Lésungen denkbar.

Die Beklagten haben ein Anbot der Firma B***** yom 27.3.1997 Uber die Nachrustung des Erdgeschosses mit einer
Dusch- und einer WC-Anlage sowie der Warmwasserheizung eingeholt. Es ergab sich dabei eine Gesamtanbotssumme
von S 95.792,64 inkl 20 % MWSt. Das Herstellen von NaBraumtrennwanden durch die Firma Mduller wirde eine
Bruttosumme von S 27.264,- erfordern; diese Firma wirde eine NafRzelle um S 33.528,-

einbauen.
Die Klagerin ist deutsche Staatsangehdrige mit Wohnsitz in Minchen; die Beklagten wohnen in Wien.

Im Zuge des Verfahrens hat die Erstbeklagte ihren Miteigentumsanteil vorerst mindlich der Zweitbeklagten
Ubertragen. Ein entsprechender Vertrag, der als Gegenleistung die Einrdumung eines Wohnrechts fur die Erstklagerin
vorsieht, wird derzeit erstellt.

Rechtlich ging das Erstgericht davon aus, dal eine Naturalteilung nicht méglich sei. Das gelte auch fiir die vom
Sachverstandigen vorgeschlagene Art der Teilung, weil die der Klagerin zufallende ErdgeschoRwohnung Umbaukosten
in Hohe von mindestens S 100.000,-

erfordern wirde. Dazu komme, da3 nur zwei Wohnungen geschaffen werden kdnnten, fir eine dem Gesetz
entsprechende Teilung aber - unbeschadet des Umstandes, daR die Erstbeklagte ihren Miteigentumsanteil an die
Zweitbeklagte Gbertragen wird - die Schaffung von drei Wohnungen erforderlich ware. Auch sei die Teilung durch die
Begrundung von Wohnungseigentum in Anbetracht des schlechten Verhaltnisses der Parteien zueinander nicht
zweckmalig. Der gegen die Zivilteilung erhobene Einwand der Unzeit bzw eines Nachteils fiir die Miteigentimer
bestehe nicht zu Recht.

Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung. Es fiihrte zu den im Revisionsverfahren strittigen Fragen aus:

Es treffe nicht zu, dal} die Sanierungs- und Reparaturbedirftigkeit des Hauses Unzeit begriinde. Unzeit kdnne bei
einem schlechten Bauzustand vorliegen, wenn die Mittel fur die erforderlichen Ausbesserungsarbeiten leicht
aufgebracht werden kénnen (SZ 31/79; EvBl 1965/253; MietSlg 20.044, 28.053, 30.072); Voraussetzung sei aber, dald
nach Durchfiihrung der Reparatur ein héherer Erlds erzielt werden kann (EvBI 1965; 253; MietSlg 20.044, 39.046). Dazu
seien von den Beklagten keine konkreten Behauptungen aufgestellt worden. Die Beklagten hatten zwar vorgebracht,
welche Renovierungsarbeiten sie bereits durchgefihrt haben, nicht aber, welche Arbeiten ihrer Ansicht nach noch
erforderlich sind, welchen Kostenaufwand sie verursachen und inwieweit dadurch die Mdglichkeit eines besseren
Verkaufserloses geschaffen wird. Sowohl betreffend "Unzeit" als auch betreffend "Nachteil der Gbrigen" kdnnten im
Ubrigen nur vorUbergehende Umstande gegen die Teilungsklage eingewendet werden (E 54 zu § 830 ABGB, MGA34).
Auch in diesem Sinne fehle es an konkreten Behauptungen der Beklagten, weil ihren Einwendungen nicht entnommen
werden kdnne, welchen zeitlichen Aufwand die von ihnen fur notwendig gehaltenen Reparaturarbeiten erfordern.
Davon abgesehen sei jedenfalls die Bausubstanz des Hauses in Ordnung, sodalR der Bauzustand des Hauses an sich
keine Unzeit bewirke.Es treffe nicht zu, daR die Sanierungs- und Reparaturbedurftigkeit des Hauses Unzeit begrinde.
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Unzeit konne bei einem schlechten Bauzustand vorliegen, wenn die Mittel fur die erforderlichen
Ausbesserungsarbeiten leicht aufgebracht werden kénnen (SZ 31/79; EvBI 1965/253; MietSlg 20.044, 28.053, 30.072);
Voraussetzung sei aber, dal3 nach Durchfihrung der Reparatur ein hdherer Erl6s erzielt werden kann (EvBl 1965; 253;
MietSlg 20.044, 39.046). Dazu seien von den Beklagten keine konkreten Behauptungen aufgestellt worden. Die
Beklagten hatten zwar vorgebracht, welche Renovierungsarbeiten sie bereits durchgefihrt haben, nicht aber, welche
Arbeiten ihrer Ansicht nach noch erforderlich sind, welchen Kostenaufwand sie verursachen und inwieweit dadurch
die Moglichkeit eines besseren Verkaufserldses geschaffen wird. Sowohl betreffend "Unzeit" als auch betreffend
"Nachteil der Ubrigen" kdnnten im Ubrigen nur vorlibergehende Umstande gegen die Teilungsklage eingewendet
werden (E 54 zu Paragraph 830, ABGB, MGA34). Auch in diesem Sinne fehle es an konkreten Behauptungen der
Beklagten, weil ihren Einwendungen nicht entnommen werden kdnne, welchen zeitlichen Aufwand die von ihnen fur
notwendig gehaltenen Reparaturarbeiten erfordern. Davon abgesehen sei jedenfalls die Bausubstanz des Hauses in
Ordnung, sodaR der Bauzustand des Hauses an sich keine Unzeit bewirke.

"Unzeit" bedeute ein objektiv fur alle gleich wirkendes Hindernis (E 57 zu§ 830 ABGB). Dal3 die Beklagten gedenken, im
Hause ihren Alterswohnsitz zu nehmen, sei kein Hindernis, das gegen die Klagerin wirke und kdnne daher ebenfalls
nicht Unzeit begriinden. Auch als "Nachteil der tGbrigen" kdnnten nur voribergehende Umstande eingewendet werden.
Dall die Beklagten beabsichtigen, zu einem spateren Zeitpunkt im Haus ihren Wohnsitz zu nehmen, sei kein
vorUbergehender Umstand, sondern ein dauernder. Als solcher stehe er der Teilungsklage ebenfalls nicht
entgegen."Unzeit" bedeute ein objektiv fur alle gleich wirkendes Hindernis (E 57 zu Paragraph 830, ABGB). Dal3 die
Beklagten gedenken, im Hause ihren Alterswohnsitz zu nehmen, sei kein Hindernis, das gegen die Klagerin wirke und
kénne daher ebenfalls nicht Unzeit begriinden. Auch als "Nachteil der Ubrigen" kénnten nur voribergehende
Umstande eingewendet werden. DalR die Beklagten beabsichtigen, zu einem spateren Zeitpunkt im Haus ihren
Wohnsitz zu nehmen, sei kein voribergehender Umstand, sondern ein dauernder. Als solcher stehe er der
Teilungsklage ebenfalls nicht entgegen.

Richtig sei, dal3 Streitigkeiten zwischen den Miteigentimern der Aufhebung der Eigentumsgemeinschaft durch
Begrindung von Wohnungseigentum nicht entgegenstehen (1 Ob 521/96). Das diesbezlgliche Begehren der Beklagten
sei jedoch aus anderen Griinden nicht zielfihrend:

Da der Gesetzgeber die in§ 2 Abs 2 Z 2 WEG vorgesehene Moglichkeit der Wohnungseigentumsbegrindung als Art der
Naturalteilung verstehe, die jedem Miteigentimer einen realen Anteil an der gemeinsamen Sache verschaffen mufte,
habe auch die gerichtliche Wohnungseigentumsbegrindung jedem Miteigentiimer - entsprechend seinem Anteil -
Wohnungseigentum (also das ausschlieBliche Nutzungsrecht an einem wohnungseigentumsfahigen Obijekt)
einzurdumen. Voraussetzung daflr sei aber, daf3 Gberhaupt wohnungseigentumsfahige Objekte in ausreichender Zahl
vorhanden sind oder ohne unverhaltnismaf3igen Aufwand geschaffen werden kénnen, und daR die Miteigentimer
auch Uber ausreichende Mindestanteile verfligen, die die Zuweisung von Sondernutzungsrechten an konkreten
Objekten erlauben (SZ 69/111). Derjenige, der das Rechtsschutzziel der Wohnungseigentumsbegrindung anstrebt,
habe auch die dafiir notwendigen rechtserzeugenden Tatsachen zu behaupten und zu beweisen. Bleiben Zweifel an
dieser Moglichkeit, gehe dies zu seinen Lasten (SZ 69/111).Da der Gesetzgeber die in Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2,
WEG vorgesehene Mdoglichkeit der Wohnungseigentumsbegriindung als Art der Naturalteilung verstehe, die jedem
Miteigentiimer einen realen Anteil an der gemeinsamen Sache verschaffen muRte, habe auch die gerichtliche
Wohnungseigentumsbegrindung jedem Miteigentimer - entsprechend seinem Anteil - Wohnungseigentum (also das
ausschlief3liche Nutzungsrecht an einem wohnungseigentumsfahigen Objekt) einzurdumen. Voraussetzung dafir sei
aber, daR Uberhaupt wohnungseigentumsfahige Objekte in ausreichender Zahl vorhanden sind oder ohne
unverhaltnismalligen Aufwand geschaffen werden kdnnen, und daR die Miteigentimer auch Uber ausreichende
Mindestanteile verfligen, die die Zuweisung von Sondernutzungsrechten an konkreten Objekten erlauben (SZ 69/111).
Derjenige, der das Rechtsschutzziel der Wohnungseigentumsbegriindung anstrebt, habe auch die dafir notwendigen
rechtserzeugenden Tatsachen zu behaupten und zu beweisen. Bleiben Zweifel an dieser Mdoglichkeit, gehe dies zu
seinen Lasten (SZ 69/111).

Beide Beklagten seien bei SchluR der Verhandlung noch grundbucherliche Miteigentimer der Liegenschaft gewesen.
Es konne sein, daR die Zweitbeklagte obligatorische Rechte auf Ubertragung des Miteigen- tumsanteils der
Erstbeklagten erworben hat. Allein deshalb sei die Zweitbeklagte aber noch nicht (wie etwa durch Einantwortung oder
Ersitzung) aulerblcherliche Eigentimerin geworden. Durch die Schaffung von Wohnungseigentum an zwei
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Wohnungen, die zueinander in einem Verhaltnis der Anteile von einem Drittel zu zwei Dritteln stiinden, und Zuweisung
der grolleren Wohnung an die Zweitbeklagte wiirde daher 8 2 Abs 2 Z 2 WEG nicht entsprochen. Bereits aus diesem
Grund kénne die Moglichkeit, zwei Eigentumswohnungen zu schaffen, die Zivilteilung nicht verhindern.Beide Beklagten
seien bei SchluB der Verhandlung noch grundbucherliche Miteigentimer der Liegenschaft gewesen. Es kdnne sein,
daR die Zweitbeklagte obligatorische Rechte auf Ubertragung des Miteigen- tumsanteils der Erstbeklagten erworben
hat. Allein deshalb sei die Zweitbeklagte aber noch nicht (wie etwa durch Einantwortung oder Ersitzung)
auBerbucherliche Eigentumerin geworden. Durch die Schaffung von Wohnungseigentum an zwei Wohnungen, die
zueinander in einem Verhaltnis der Anteile von einem Drittel zu zwei Dritteln stiinden, und Zuweisung der gréReren
Wohnung an die Zweitbeklagte wirde daher Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG nicht entsprochen. Bereits aus
diesem Grund konne die Moglichkeit, zwei Eigentumswohnungen zu schaffen, die Zivilteilung nicht verhindern.

Davon abgesehen kdnnte das Wohnungseigentum nicht ohne unverhaltnismaRigen Aufwand geschaffen werden. Eine
abgetrennte Wohnung sei derzeit zumindest im Erdgeschol des Hauses nicht vorhanden, sondern mufte durch
Baumalnahmen geschaffen werden. Diese BaumalRnahmen bedurften der Bewilligung der Baubehorde und wirden
nach den vom Erstgericht getroffenen und von den Beklagten unbekdampft gelassenen Feststellungen einen
Kostenaufwand von zumindest S 100.000,- erfordern, was die Moglichkeit auch von noch héheren Kosten offenlasse.
Die Beklagten seien daher ihrer Beweispflicht dafir, dall die Schaffung von Wohnungseigentum ohne
unverhaltnismaBigen Aufwand méglich sei, nicht nachgekommen.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dalB der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 50.000,- Ubersteigt, die
ordentliche Revision jedoch nicht zuldssig sei. Zu den behandelten Rechtsfragen, insbesondere zur Teilung durch
Begrundung von Wohnungseigentum bestehe namlich eine einheitliche oberstgerichtliche Rechtsprechung, an die sich
das Berufungsgericht gehalten habe.

In der jetzt vorliegenden Revision machen die beklagten Parteien im wesentlichen geltend, daR Umbaukosten von rund
S 100.000,- zur Herstellung der erforderlichen Wohnungseigentumseinheiten bei einem Wert der Liegenschaft von ca
3,1 Mio kein Hindernis fur die Begriindung von Wohnungseigentum gemal § 2 Abs 2 Z 2 WEG darstellten, weil sie als
geringflgig zu veranschlagen seien. Gegenteilige bzw einschlagige Judikatur sei nicht vorhanden, sodaRR schon aus
diesem Grund die Anrufung des Obersten Gerichtshofes gerechtfertigt sei. Auch das zweite gegen die Begriindung von
Wohnungseigentum ins Treffen gefihrte Argument, es lieBen sich nicht fur alle Miteigentimer
Wohnungseigentumseinheiten schaffen, sei nicht stichhaltig. Da sich die Erstbeklagte ohnehin bereit erklart habe,
ihren Anteil der Zweitbeklagten zu Ubertragen und auf die Zuweisung einer eigenen Wohnung zu verzichten, mifiten
zur Begrindung von Wohnungseigentum gemalR§ 2 Abs 2 Z 2 WEG nicht drei, sondern nur zwei
Wohnungseigentumsobjekte geschaffen werden. DaR die Ubertragung des Miteigentumsanteils bereits verbiichert
sein musse, sei nicht zu fordern, weil ein Verzicht auf die Zuweisung einer Wohnungseigentumseinheit jederzeit
moglich und zu beachten sei.ln der jetzt vorliegenden Revision machen die beklagten Parteien im wesentlichen
geltend, daR Umbaukosten von rund S 100.000,- zur Herstellung der erforderlichen Wohnungseigentumseinheiten bei
einem Wert der Liegenschaft von ca 3,1 Mio kein Hindernis fur die Begriindung von Wohnungseigentum gemaf}
Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG darstellten, weil sie als geringfigig zu veranschlagen seien. Gegenteilige bzw
einschlagige Judikatur sei nicht vorhanden, sodalR schon aus diesem Grund die Anrufung des Obersten Gerichtshofes
gerechtfertigt sei. Auch das zweite gegen die Begriindung von Wohnungseigentum ins Treffen gefiihrte Argument, es
lieBen sich nicht fur alle Miteigentimer Wohnungseigentumseinheiten schaffen, sei nicht stichhaltig. Da sich die
Erstbeklagte ohnehin bereit erklart habe, ihren Anteil der Zweitbeklagten zu Ubertragen und auf die Zuweisung einer
eigenen Wohnung zu verzichten, mif3ten zur Begrindung von Wohnungseigentum gemald Paragraph 2, Absatz 2,
Ziffer 2, WEG nicht drei, sondern nur zwei Wohnungseigentumsobjekte geschaffen werden. DaR die Ubertragung des
Miteigentumsanteils bereits verblchert sein musse, sei nicht zu fordern, weil ein Verzicht auf die Zuweisung einer
Wohnungseigentumseinheit jederzeit méglich und zu beachten sei.

Der Revisionsantrag geht dahin, das Berufungsurteil entweder im Sinn einer Abweisung des Klagebegehrens
abzuandern oder aber - eventuell zusammen mit dem Urteil des Erstgerichtes - aufzuheben und die Rechtssache zur

neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an eine der Vorinstanzen zurlckzuverweisen.

Der Klagerin wurde die Beantwortung der Revision freigestellt. Sie hat von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht und
die Zurtckweisung der Revision (mangels erheblicher Rechtsfragen), in eventu die Bestatigung des Berufungsurteils
beantragt.
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Rechtliche Beurteilung
Die Revision erweist sich als zulassig und im Sinn ihres Aufhebungsbegehrens auch als berechtigt.

Eine Naturalteilung (als die auch die Begriindung von Wohnungseigentum nach8 2 Abs 2 Z 2 WEG anzusprechen ist: SZ
69/111; SZ 69/169;Eine Naturalteilung (als die auch die Begrindung von Wohnungseigentum nach Paragraph 2, Absatz
2, Ziffer 2, WEG anzusprechen ist: SZ 69/111; SZ 69/169;

immolex 1997, 183/92 ua) muRR zwar dann als unzuldssig beurteilt werden, wenn sie unverhaltnismaliige Kosten,
insbesondere Umbaukosten (SZ 69/169) erfordert (Gamerith in Rummel2 Rz 2 zu § 843 ABGB;immolex 1997, 183/92
ua) mul’ zwar dann als unzuldssig beurteilt werden, wenn sie unverhaltnismaRige Kosten, insbesondere Umbaukosten
(SZ 69/169) erfordert (Gamerith in Rummel2 Rz 2 zu Paragraph 843, ABGB;

MietSlg 35.064), doch darf bei dieser Beurteilung (ebenso wie bei der Ermoglichung des Wertausgleichs) kein
kleinlicher Mal3stab angelegt werden (vgl Oberhofer, Die Aufhebung von Miteigentumsgemein- schaften an bebauten
Grundsticken, WoBI 1994, 63). Andernfalls kénnte die vom Gesetzgeber bevorzugte Naturalteilung durch Begrindung
von Wohnungseigentum nur in den seltensten Fallen verwirklicht werden (SZ 69/169). Geringfugige Umbaukosten
schlieBen also die Begriindung von Wohnungseigentum nicht aus. Schon bisher (in Fallen eines notwendigen
Wertausgleichs bei Naturalteilungen nach ABGB) wurden Betrage, die sich im Bereich von 3,5 % des Gesamtwertes der
Liegenschaft bewegen, als geringfugig eingestuft (MietSlg 37.046; MietSlg 40.043), ohne dalR damit eine absolute
Hochstgrenze zu tolerierender Teilungskosten normiert worden ware. Es kommt auf die jeweiligen Umstande des
Einzelfalls an. Bei der vom Gesetzgeber bevorzugten Teilung durch Begriindung von Wohnungseigentum kénnen die
Kosten, die fir eine Teilung in Kauf zu nehmen sind, sogar generell hdher veranschlagt werden. Im gegen- standlichen
Fall stellen daher die bisher bekannten (allerdings noch genauer zu erhebenden) Umbaukosten von S 100.000,-MietSlg
35.064), doch darf bei dieser Beurteilung (ebenso wie bei der Ermdglichung des Wertausgleichs) kein kleinlicher
Malstab angelegt werden vergleiche Oberhofer, Die Aufhebung von Miteigentumsgemein- schaften an bebauten
Grundsticken, WoBI 1994, 63). Andernfalls kdnnte die vom Gesetzgeber bevorzugte Naturalteilung durch Begrindung
von Wohnungseigentum nur in den seltensten Fallen verwirklicht werden (SZ 69/169). Geringfugige Umbaukosten
schlieRen also die Begrindung von Wohnungseigentum nicht aus. Schon bisher (in Fallen eines notwendigen
Wertausgleichs bei Naturalteilungen nach ABGB) wurden Betrage, die sich im Bereich von 3,5 % des Gesamtwertes der
Liegenschaft bewegen, als geringflgig eingestuft (MietSlg 37.046; MietSlg 40.043), ohne dafl damit eine absolute
Hochstgrenze zu tolerierender Teilungskosten normiert worden ware. Es kommt auf die jeweiligen Umstande des
Einzelfalls an. Bei der vom Gesetzgeber bevorzugten Teilung durch Begrindung von Wohnungseigentum kdnnen die
Kosten, die fur eine Teilung in Kauf zu nehmen sind, sogar generell hdher veranschlagt werden. Im gegen- standlichen
Fall stellen daher die bisher bekannten (allerdings noch genauer zu erhebenden) Umbaukosten von S 100.000,-

bei einem offenbar von allen Streitteilen angenommenen Wert der Liegenschaft von mehr als 3 Mio S kein Hindernis
fur die Begrindung von Wohnungseigentum nach § 2 Abs 2 Z 2 WEG dar.bei einem offenbar von allen Streitteilen
angenommenen Wert der Liegenschaft von mehr als 3 Mio S kein Hindernis flir die Begrindung von
Wohnungseigentum nach Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG dar.

Sind mehr Miteigentiimer als mdgliche Wohnungseigentumseinheiten vorhanden, wird eine Teilung durch richterliche
Wohnungseigentums-Begriindung zwar regelmaRig nicht in Betracht kommen (5 Ob 2059/96x = SZ 69/111; Oberhofer,
Die Aufhebung von Miteigentumsge- meinschaften an bebauten Grundsticken, WoBI 1994, 58, 62), doch gilt dies nicht
ausnahmslos (vgl juingst5 Ob 498/97i). Wenn einer der Teilhaber auf die Zuweisung eines eigenen
Wohnungseigentumsobjektes verzichtet, genlgt es, fir die Ubrigen Miteigentimer Wohnungseigentumseinheiten
vorzusehen. Einer biicherlichen Ubertragung des Miteigentumsanteils des Verzichtenden auf den oder die
beglnstigten anderen Miteigentimer vor Schlu3 der Verhandlung im Teilungsstreit bedarf es dazu nicht. Es reicht
vielmehr eine entsprechende Prozel3erklarung, wie sie hier von der Erstbeklagten abgegeben wurde. Das stimmt mit
der Wertung Uberein, daR der nachtragliche Wegfall eines Realteilungs- hindernisses den Anspruch auf Zivilteilung
erléschen lieRe und mit Oppositionsklage geltend gemacht werden kénnte (vgl 3 Ob 57/92 = JusZ 1160). Entgegen der
Annahme der Vorinstanzen kdnnte daher den Anforderungen einer Wohnungseigentumsbegriindung nach 8 2 Abs 2 Z
2 WEG auch durch die Schaffung von lediglich zwei selbstandigen Wohneinheiten in einem annahernden
Nutzwertverhdltnis von 2 : 1 entsprochen werden.Sind mehr Miteigentimer als mogliche
Wohnungseigentumseinheiten vorhanden, wird eine Teilung durch richterliche Wohnungseigentums-Begriindung zwar


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/2
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/843
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/2
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob2059/96x&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/entscheidung/315953
https://www.jusline.at/entscheidung/335273
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/2

regelmaRig nicht in Betracht kommen (5 Ob 2059/96x = SZ 69/111; Oberhofer, Die Aufhebung von Miteigentumsge-
meinschaften an bebauten Grundstticken, WoBI 1994, 58, 62), doch gilt dies nicht ausnahmslos vergleiche jungst 5 Ob
498/97i). Wenn einer der Teilhaber auf die Zuweisung eines eigenen Wohnungseigentumsobjektes verzichtet, genugt
es, flr die Gbrigen Miteigentimer Wohnungseigentumseinheiten vorzusehen. Einer biicherlichen Ubertragung des
Miteigentumsanteils des Verzichtenden auf den oder die beglnstigten anderen Miteigentimer vor Schlufl3 der
Verhandlung im Teilungsstreit bedarf es dazu nicht. Es reicht vielmehr eine entsprechende ProzeRRerklarung, wie sie
hier von der Erstbeklagten abgegeben wurde. Das stimmt mit der Wertung Uberein, dal der nachtragliche Wegfall
eines Realteilungs- hindernisses den Anspruch auf Zivilteilung erléschen liele und mit Oppositionsklage geltend
gemacht werden kénnte vergleiche 3 Ob 57/92 = JusZ 1160). Entgegen der Annahme der Vorinstanzen kdnnte daher
den Anforderungen einer Wohnungseigentumsbegriindung nach Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG auch durch die
Schaffung von lediglich zwei selbstandigen Wohneinheiten in einem annahernden Nutzwertverhaltnis von 2 : 1
entsprochen werden.

Ob die daftr notwendigen Umbaukosten ein Teilungshindernis darstellen, bleibt noch zu erheben. Auf die
entsprechende Darlegungspflicht der Beklagten (vgl SZ 69/111 ua) sei verwiesen.Ob die daflr notwendigen
Umbaukosten ein Teilungshindernis darstellen, bleibt noch zu erheben. Auf die entsprechende Darlegungspflicht der
Beklagten vergleiche SZ 69/111 ua) sei verwiesen.

Die Kostenentscheidung stitzt sich auf§ 52 Abs 1 ZPO.Die Kostenentscheidung stitzt sich auf Paragraph 52, Absatz
eins, ZPO.
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