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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Rekursgericht 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 Mag.Franz R*¥****, |ehrer, ***** yertreten durch Dr.Karl Haas
und Dr.Georg Lugert, Rechtsanwaltspartnerschaft in St.P6lten, wider die beklagte Partei Hans K***** vertreten durch
Dr.Hans Kaska und Dr.Christian Hirtzberger, Rechtsanwalte in St.Pdlten, wegen Teilung einer Liegenschaft (Streitwert S
300.000,- sA), infolge von Rekursen der klagenden und beklagten Partei gegen den Beschlul3 des Oberlandesgerichtes
Wien als Berufungsgericht vom 16.April 1997, GZ 17 R 57/97w-28, womit infolge Berufung der klagenden Partei das
Urteil des Landesgerichtes St.Pélten vom 27.Dezember 1996, GZ 2 Cg 54/94s-23, aufgehoben wurde, den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Den Rekursen wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Rekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text

Begrindung:

Die Streitteile sind je zur Halfte Eigentimer der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch 19544 St.Pdlten mit dem Grundstick

Nr.*#**** Haus in der *****,

Der Klager begehrte mit seiner Teilungsklage vom 2.3.1994 die Aufhebung des Miteigentums an dieser Liegenschaft
durch Zivilteilung; hilfsweise (ON 8) durch Realteilung. Bezlglich der Nutzung der gemeinsamen Liegenschaft
bestiinden seit langerer Zeit wohl komplizierte Regelungen, nie habe aber eine vollstandige Benutzungsregelung
erzielt werden kdnnen. Zunehmende Unstimmigkeiten und mangelnde Bereitschaft des Beklagten zur gemeinsamen
VerdulRerung des Hauses lieRen die Auflosung der Miteigentumsgemeinschaft notwendig erscheinen. Eine Realteilung
sei im Hinblick auf die dabei anwachsenden unverhaltnismafig hohen Kosten untunlich. Dem von der beklagten Partei
gemalR 8 2 Abs 2 Z 2 WEG erhobenen Einwand der Teilung durch Begrindung von Wohnungs- eigentum hielt der
Klager die Unmadglichkeit einer Parifizierung entgegen.Der Klager begehrte mit seiner Teilungsklage vom 2.3.1994 die
Aufhebung des Miteigentums an dieser Liegenschaft durch Zivilteilung; hilfsweise (ON 8) durch Realteilung. Bezlglich
der Nutzung der gemeinsamen Liegenschaft bestiinden seit langerer Zeit wohl komplizierte Regelungen, nie habe aber
eine vollstandige Benutzungsregelung erzielt werden koénnen. Zunehmende Unstimmigkeiten und mangelnde
Bereitschaft des Beklagten =zur gemeinsamen VerduBerung des Hauses lieBen die Auflésung der
Miteigentumsgemeinschaft notwendig erscheinen. Eine Realteilung sei im Hinblick auf die dabei anwachsenden
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unverhaltnismal3ig hohen Kosten untunlich. Dem von der beklagten Partei gemal3 Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG
erhobenen Einwand der Teilung durch Begriindung von Wohnungs- eigentum hielt der Kldger die Unmdglichkeit einer
Parifizierung entgegen.

Der Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens und wendete ein, zur Klagsfihrung keinen Anlal3 gegeben
zu haben. Das Begehren auf Zivilteilung sei nicht berechtigt, der Beklagte habe gréf3tes Interesse daran, weiterhin
einen an das Haus angrenzenden, ihm gehdrenden Garten zu benutzen, welcher nur Uber die klagsgegenstandliche
Liegenschaft erreichbar sei. GemaR 8 2 Abs 2 Z 2 WEG beantragte der Beklagte die Abweisung des Begehrens auf
Zivilteilung und die Begrindung von Wohnungseigentum an der gegenstandlichen Liegenschaft. Hiezu schlug er vor,
die Begrindung von Wohnungseigentum entsprechend den derzeitigen Benultzungs- bzw Mietverhdltnissen
durchzufthren.Der Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens und wendete ein, zur Klagsfuhrung keinen
AnlaR gegeben zu haben. Das Begehren auf Zivilteilung sei nicht berechtigt, der Beklagte habe groftes Interesse daran,
weiterhin einen an das Haus angrenzenden, ihm gehdrenden Garten zu benuUtzen, welcher nur Uber die
klagsgegenstandliche Liegenschaft erreichbar sei. GemaR Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG beantragte der Beklagte
die Abweisung des Begehrens auf Zivilteilung und die Begriindung von Wohnungseigentum an der gegenstandlichen
Liegenschaft. Hiezu schlug er vor, die Begriindung von Wohnungseigentum entsprechend den derzeitigen Benttzungs-
bzw Mietverhaltnissen durchzufihren.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es stellte im wesentlichen fest: Auf der Liegenschaft der Streitteile ist an
der StralRenseite ein zur Ganze unterkellertes, dreigeschoBiges Wohnhaus errichtet. Im Garten steht ein kleines
Nebengebaude, weiters gibt es einen Terrassenanbau. Der Hauszugang erfolgt von der Stralenseite her. Von der
Hauseingangstire fuhrt ein AufschlieBungsgang entlang der stidlichen Grundstlicksgrenze, von wo aus man westseitig
durch eine Tire in den Garten und Uber einen weiteren, entlang der westlichen AuBenfassade verlaufenden
AufschlieBungsgang zum Stiegenhaus gelangt. Im Erdgeschol3 grenzt ndrdlich an den Hauszugang ein von der Stral3e
aus zuganglicher, 11,52 m2 groRer Geschéaftsraum, der zu einen monatlichen Mietzins von S 2.500,- an einen
AuBenstehenden vermietet, jedoch zum 31.12.1996 aufgekiindigt worden ist. Der gesamte ndrdliche Bereich des
Erdgeschol3es besteht aus einer Wohneinheit (Wohnung top 1), bestehend aus Vorzimmer, vier Zimmern, Kiche,
Kabinett, WC, Bad und drei Abstellrdumen mit einer Gesamtflache von 108,90 m2. Dieser vom Beklagten beniitzten
Wohnung ist eine 25,43 m2 grof3e Terrasse vorgelagert.

Im ersten ObergeschoR bestehen zwei Wohneinheiten, namlich die nordseitig gelegene Wohnung top Nr.3 und die
stdlich gelegene Wohnung top Nr.2. Die Wohnung top Nr.2, welche vom Beklagten benUtzt wird, besteht aus zwei
Zimmern, Kabinett, Kiiche und Bad mit einer Gesamtflache von 63,15 m2, wobei das WC vom Wohnungsverband
getrennt und nur Uber den Gang erreichbar ist. Die zweite, vom Klager benitzte Wohnung dieses GeschoRes mit der
top Nr.3 besteht aus Vorzimmer, zwei Zimmern, zwei Kabinetten, Kiche sowie WC im Inneren und weist eine
Gesamtflache von 75,94 m2 auf. Diese Wohnung bildet mit der im zweiten ObergeschoRR nordseitig gelegenen
Wohnung (ebenfalls als top Nr.3 bezeichnet) eine Einheit und wird mit dieser durch eine eigene Wendeltreppe
verbunden. Im zweiten ObergeschoR gehdren zu dieser Wohnung Vorzimmer, zwei Zimmer, zwei Kabinette, ein im
Inneren befindliches WC, Bad und Abstellraum mit einer Gesamtflache 75,20 m2. Die sudlich im zweiten OberschoR
angeordnete Wohnung top Nr.4 besteht aus zwei Atelierraumen im GesamtflachenausmaR von 31,08 m2, wird vom
Klager benitzt und hat nur ein vom Gang aus erreichbares WC. Die in der Mitte des zweiten Obergeschol3es gelegene
Wohnung top Nr.5 besteht aus Zimmer und Kiche, einem lediglich vom Gang aus erreichbaren WC und weist eine
Gesamtflache von 32,08 m2 auf. Diese Wohnung ist an einen AuRRenstehenden vermietet. Die Benltzung der derzeit
den Streitteilen zugeordneten Wohnungen erfolgt auf Grund von Mietvertragen. Im Gartenbereich besteht an die sid-
und westseitige Grundstlicksgrenze angebaut ein kleines eingeschoRiges Nebengebaude, das von beiden Streitteilen je
zur Halfte als Waschkiiche genutzt wird und baulich abgetrennt ist. Eine Realteilung der Liegenschaft ware - abgesehen
von der Begrindung von Wohnungseigentum - nur mit erheblichem Aufwand maoglich, weil insbesondere ein zweites
Stiegenhaus und entsprechende Feuermauern errichtet werden muften. Bei Begriindung von Wohnungseigentum
kdnnten dem Klager die Wohnungen top Nr.3, 4 und 5 sowie der Garten, dem Beklagten das Geschaftslokal, die
Wohnungen top Nr.1 und 2 sowie die Terrasse zugewiesen werden. In diesem Fall ergaben sich fir den Klager
Nutzwertanteile von 195/381 und fur den Beklagten 186/381. Hiezu kamen noch auf die entsprechenden Teile des
Kellers und des Dachbodens entfallende Nutzwertanteile.

Ausgehend von diesen Feststellungen vertrat das Erstgericht die Rechtsauffassung, dal} die hier vom Beklagten
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eingewendete und mogliche Begrindung von Wohnungseigentum gemaR § 2 Abs 2 Z 2 WEG der Zivilteilungsklage
entgegenstehe. Der Kldger habe sein Begehren nicht auf eine Teilung durch Begrindung von Wohnungseigentum
umgestellt oder wenigstens ein darauf gerichtetes Eventualbegehren erhoben. Dieses Versdaumnis kénne nur zur
Abweisung der Klage auf Zivilteilung fiihren (Kletecka, Die Novellierung des WEG durch das 3.WAG, WoBI 1993, 217). In
dem vom Klager eventualiter erhobenen Begehren auf "Realteilung" sei ein solches Begehren nicht zu ersehen. Das
Bestehen von Mietvertragen schlieBe die Begrindung von Wohnungseigentum nicht aus, aufrechte Bestandrechte
muBten Ubernommen werden. Auch die von der Nutzwertberechnung noch nicht umfaten Raumlichkeiten, wie
Keller, Dachboden und Waschkiiche kénnten unschwer einer Teilung unterzogen werden, ohne dal} sich ein
MiRverhaltnis der Nutzwertanteile ergabe.Ausgehend von diesen Feststellungen vertrat das Erstgericht die
Rechtsauffassung, daR die hier vom Beklagten eingewendete und mdogliche Begriindung von Wohnungseigentum
gemal Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG der Zivilteilungsklage entgegenstehe. Der Klager habe sein Begehren nicht
auf eine Teilung durch Begrindung von Wohnungseigentum umgestellt oder wenigstens ein darauf gerichtetes
Eventualbegehren erhoben. Dieses Versdumnis kénne nur zur Abweisung der Klage auf Zivilteilung fuhren (Kletecka,
Die Novellierung des WEG durch das 3.WAG, WoBI 1993, 217). In dem vom Kliger eventualiter erhobenen Begehren
auf "Realteilung" sei ein solches Begehren nicht zu ersehen. Das Bestehen von Mietvertragen schlieBe die Begrindung
von Wohnungseigentum nicht aus, aufrechte Bestandrechte miRten Ubernommen werden. Auch die von der
Nutzwertberechnung noch nicht umfaBten Raumlichkeiten, wie Keller, Dachboden und Waschkiiche kdnnten
unschwer einer Teilung unterzogen werden, ohne dal sich ein MiRverhaltnis der Nutzwertanteile ergabe.

Das Berufungsgericht hob das Urteil des Erstgerichtes auf und verwies die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung
und Entscheidung an das Erstgericht zurlick. Es vertrat die Rechtsauffassung, dal das vom Klager erhobene
Eventualbegehren auch als solches auf Begriindung von Wohnungseigentum aufgefalBt werden kdnne, das Erstgericht
im Falle von Zweifeln aber jedenfalls verhalten gewesen ware, diesen Umstand mit den Streitteilen zu erdrtern. Das
Erstgericht hatte den Klager zur Stellung eines geeigneten Eventualbegehrens anleiten missen, weil es dieser
Anleitungspflicht nicht nachgekommen sei, liege ein Verfahrensmangel vor. Abgesehen davon sei aber die Rechtssache
zur abschlieBenden und rechtlichen Beurteilung auch aus anderen Grinden noch nicht reif. Es sei festgestellt worden,
daB sich im Haus der Streitteile auch Wohnungen befanden, die nicht Uber eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett
im Inneren verfliigten. Damit kénne bezlglich dieser Objekte gemaR§ 1 Abs 3 WEG in der Fassung desDas
Berufungsgericht hob das Urteil des Erstgerichtes auf und verwies die Rechtssache zur neuerlichen Verhandlung und
Entscheidung an das Erstgericht zurlick. Es vertrat die Rechtsauffassung, dall das vom Klager erhobene
Eventualbegehren auch als solches auf Begriindung von Wohnungseigentum aufgefal3t werden kdnne, das Erstgericht
im Falle von Zweifeln aber jedenfalls verhalten gewesen ware, diesen Umstand mit den Streitteilen zu erdrtern. Das
Erstgericht hatte den Klager zur Stellung eines geeigneten Eventualbegehrens anleiten mussen, weil es dieser
Anleitungspflicht nicht nachgekommen sei, liege ein Verfahrensmangel vor. Abgesehen davon sei aber die Rechtssache
zur abschlieBenden und rechtlichen Beurteilung auch aus anderen Grinden noch nicht reif. Es sei festgestellt worden,
daB sich im Haus der Streitteile auch Wohnungen befanden, die nicht Uber eine Wasserentnahmestelle und ein Klosett
im Inneren verflgten. Damit konne bezlglich dieser Objekte gemal’ Paragraph eins, Absatz 3, WEG in der Fassung des

3. WAG Wohnungseigentum nicht begriindet werden. Dies miisse allerdings noch nicht bedeuten, daR die Begriindung
von Wohnungseigentum durch das Urteil im Teilungsprozeld unméglich sei, weil die Moglichkeit in Betracht gezogen
werden mdulsse, daR durch entsprechende Adaptierungsarbeiten die Moglichkeit zur Schaffung von
Wohnungseigentum an allen Objekten gefunden werde. Das Erstgericht werde daher im fortgesetzten Verfahren die
Parteien anzuleiten haben, entsprechende Antrage zu stellen; und zwar den Beklagten hinsichtlich eines
Teilungsvorschlages, den Klager bezlglich einer Umstellung des Urteilsbegehrens, allenfalls zur Stellung eines
Eventualbegehrens auf Begrindung von Wohnungseigentum. Sollte dies erfolgen, werde unter Beiziehung eines
Sachverstandigen festzustellen sein, welchen Wert die Gesamtliegenschaft aufweise, wie hoch die Kosten von
allfélligen Umbauten sein konnten und ob und in welcher Form eine Teilung durch Begrindung von
Wohnungseigentum derart stattfinden kénne, dal8 beiden Miteigentimern annahernd gleiche Werte zukommen. Die
Erganzung des Verfahrens durch das Berufungsgericht sei untunlich, zumal die Beiziehung des Sachverstandigen
erforderlich sein werde. Der Rekurs an den Obersten Gerichtshof sei zuzulassen, weil keine gesicherte Rechtsprechung
zur Frage bestehe, inwieweit Wohnungseigentum durch Richterspruch begrindet werden kénne, wenn sich im
Teilungsobjekt Wohnungen befanden, an denen gemalR 8 1 Abs 3 WEG Wohnungseigentum nicht begriindet werden
kénne.3. WAG Wohnungseigentum nicht begriindet werden. Dies miisse allerdings noch nicht bedeuten, daR die
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Begrindung von Wohnungseigentum durch das Urteil im Teilungsprozel? unmaoglich sei, weil die Moéglichkeit in
Betracht gezogen werden musse, dal8 durch entsprechende Adaptierungsarbeiten die Méglichkeit zur Schaffung von
Wohnungseigentum an allen Objekten gefunden werde. Das Erstgericht werde daher im fortgesetzten Verfahren die
Parteien anzuleiten haben, entsprechende Antrage zu stellen; und zwar den Beklagten hinsichtlich eines
Teilungsvorschlages, den Klager bezlglich einer Umstellung des Urteilsbegehrens, allenfalls zur Stellung eines
Eventualbegehrens auf Begrindung von Wohnungseigentum. Sollte dies erfolgen, werde unter Beiziehung eines
Sachverstandigen festzustellen sein, welchen Wert die Gesamtliegenschaft aufweise, wie hoch die Kosten von
allfélligen Umbauten sein kénnten und ob und in welcher Form eine Teilung durch Begriindung von
Wohnungseigentum derart stattfinden kdénne, daR beiden Miteigentimern anndhernd gleiche Werte zukommen. Die
Ergdnzung des Verfahrens durch das Berufungsgericht sei untunlich, zumal die Beiziehung des Sachverstandigen
erforderlich sein werde. Der Rekurs an den Obersten Gerichtshof sei zuzulassen, weil keine gesicherte Rechtsprechung
zur Frage bestehe, inwieweit Wohnungseigentum durch Richterspruch begriindet werden kénne, wenn sich im
Teilungsobjekt Wohnungen befdnden, an denen gemdaR Paragraph eins, Absatz 3, WEG Wohnungseigentum nicht
begrindet werden kénne.

Dagegen richten sich die Rekurse der Streitteile; derjenige des Klagers aus dem Grunde der unrichtigen rechtlichen
Beurteilung mit dem Antrag, den angefochtenen Beschlul3 aufzuheben und dem Berufungsgericht die Entscheidung in
der Sache selbst aufzutragen, hilfsweise in der Sache selbst zu entscheiden und dem Klagebegehren auf Zivilteilung
stattzugeben; derjenige des Beklagten aus dem Grunde der unrichtigen rechtlichen Beurteilung mit dem Antrag, den
angefochtenen BeschluR dahin abzudndern, dal3 in der Sache selbst entschieden und die Abweisung des
Klagebegehrens bestatigt werde.

Die Streitteile beantragen wechselseitig, dem Rechtsmittel des Gegners nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Beide Rekurse sind zulassig, weil, wie vom Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt, im Zeitpunkt der BeschluRfassung
zweiter Instanz eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zur Begriindung von Wohnungseigentum gemaR § 2
Abs 2 Z 2 WEG bei Bestehen von Substandardwohnungen noch nicht veréffentlicht war; sie sind jedoch nicht
berechtigt.Beide Rekurse sind zuldssig, weil, wie vom Berufungsgericht zutreffend ausgefihrt, im Zeitpunkt der
BeschluRfassung zweiter Instanz eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zur Begrindung von
Wohnungseigentum gemaR Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG bei Bestehen von Substandardwohnungen noch nicht
veroffentlicht war; sie sind jedoch nicht berechtigt.

Bei der Einrdumung von Wohnungseigentum nach8 2 Abs 2 Z 2 WEG handelt es sich um eine Sonderform der
Naturalteilung (EvBI 1996/77; Oberhofer in WoBI 1994, 58, 62; 1 Ob 521/96), die gemall 8 834 ABGB Vorrang vor der
Zivilteilung genieBt (3 Ob 537/95, EvBI 1996/77;1 Ob 521/96, immolex 1997/92). UnmiRverstandlich ist der
Gesetzeswortlaut insoweit, als die Einrdumung des Wohnungseigentums durch die gerichtliche Entscheidung des
Teilungsstreits zu erfolgen hat. Das Gericht hat also einen Titel fir die Verblcherung des Wohnungseigentums zu
schaffen (8 12 Abs 1 WEG), was ein darauf gerichtetes Klagebegehren voraussetzt und durch eine bloRRe Einwendung
des Beklagten nicht erreicht werden kann. Begehrt der Teilungsstreitbeklagte die Begrindung von
Wohnungseigentums nach Maligabe des§ 2 Abs 2 Z 2 WEG, so hat der Klager sein Begehren auf Teilung durch
Begrindung von Wohnungseigentum umzustellen oder wenigstens ein darauf gerichtetes Eventualbegehren zu stellen
(WoBI 1996, 94; ecolex 1996, 594, 1 Ob 521/96, immolex 1997/92,5 Ob 2399/96x). Die Legitimation gewinnt der Klager
durch das Begehren des Beklagten, das nicht anders durchsetzbar ist; der mittelbare Zwang zur Umstellung bzw
Ergdnzung des Klagebegehrens ergibt sich daraus, dal der Gesetzgeber selbst ein Unterliegen des Klagers im
Teilungsprozeld fingiert, wenn das vorrangig konzipierte (EWR 11I/830A/10) Begehren des Beklagten,
Wohnungseigentum zu begrinden, an sich moglich ware, der Klager jedoch ausschlieBlich an seinen Zivil- oder
Naturalteilungsbegehren festhalt (5 Ob 2059/96x mwN, 5 Ob 2399/96x). Voraussetzung fir die Abweisung eines nicht
umgestellten Begehrens ist jedoch, daf3 die Begrindung von Wohnungseigentum im konkreten Fall Uberhaupt moglich
ist. Dies ist vom Beklagten des Teilungsstreites darzutun (1 Ob 521/96, ecolex 1996, 594, immolex 1997/92,5 Ob
2399/96x).Bei der Einrdumung von Wohnungseigentum nach Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG handelt es sich um
eine Sonderform der Naturalteilung (EvBI 1996/77; Oberhofer in WoBI 1994, 58, 62; 1 Ob 521/96), die gemal} Paragraph
834, ABGB Vorrang vor der Zivilteilung geniel3t (3 Ob 537/95, EvBI 1996/77;1 Ob 521/96, immolex 1997/92).
UnmiBverstandlich ist der Gesetzeswortlaut insoweit, als die Einrdumung des Wohnungseigentums durch die
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gerichtliche Entscheidung des Teilungsstreits zu erfolgen hat. Das Gericht hat also einen Titel fur die Verblcherung des
Wohnungseigentums zu schaffen (Paragraph 12, Absatz eins, WEG), was ein darauf gerichtetes Klagebegehren
voraussetzt und durch eine bloBe Einwendung des Beklagten nicht erreicht werden kann. Begehrt der
Teilungsstreitbeklagte die Begrindung von Wohnungseigentums nach Maligabe des Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2,
WEG, so hat der Klager sein Begehren auf Teilung durch Begrindung von Wohnungseigentum umzustellen oder
wenigstens ein darauf gerichtetes Eventualbegehren zu stellen (WoBI 1996, 94; ecolex 1996, 594, 1 Ob 521/96,
immolex 1997/92, 5 Ob 2399/96x). Die Legitimation gewinnt der Klager durch das Begehren des Beklagten, das nicht
anders durchsetzbar ist; der mittelbare Zwang zur Umstellung bzw Erganzung des Klagebegehrens ergibt sich daraus,
dal3 der Gesetzgeber selbst ein Unterliegen des Klagers im Teilungsprozel fingiert, wenn das vorrangig konzipierte
(EWR 111/830A/10) Begehren des Beklagten, Wohnungseigentum zu begrinden, an sich moglich ware, der Klager jedoch
ausschliel3lich an seinen Zivil- oder Naturalteilungsbegehren festhalt (5 Ob 2059/96x mwN,5 Ob 2399/96x).
Voraussetzung fur die Abweisung eines nicht umgestellten Begehrens ist jedoch, daf3 die Begrindung von
Wohnungseigentum im konkreten Fall tGberhaupt mdéglich ist. Dies ist vom Beklagten des Teilungsstreites darzutun (1
Ob 521/96, ecolex 1996, 594, immolex 1997/92,5 Ob 2399/96x).

Zum Rekurs des Klagers:

Dem Klager ist dahin zu folgen, dal8 zumindest drei Wohneinheiten des Hauses als Substandardwohnungen im Sinne
des 8§ 1 Abs 3 WEG zu qualifizieren sind, an denen selbstandiges Wohnungseigentum nicht begriindet werden kann
(immolex 1997/92). Zutreffend macht der Klager auch geltend, dal3 im Falle der Begrindung von selbstandigem
Wohnungseigentum an diesen Wohneinheiten eine Adaptierung durch Installation einer Wasserentnahmestelle und
eines Klosetts im Inneren erfolgen mifte. Wie schon eingangs erwahnt wurde, handelt es sich bei der Einrdumung von
Wohnungseigentum um eine Sonderform der Naturalteilung, welche moglich ist, wenn die Sache ohne wesentliche
Wertminderung geteilt werden kann und rechtliche Hindernisse nicht entgegenstehen. Sie ist tunlich, wenn eine Sache
ohne Notwendigkeit eines unverhaltnismaBig grofen Wertausgleichs in Teile zerlegt werden kann, sodal3 der Wert des
Ganzen in den Teilen erhalten bleibt. Jeder Miteigentimer mufl} dabei einen Teil anndhernd gleicher Beschaffenheit
und seiner Quote entsprechenden Wertes erhalten, nur relativ geringfligige Wertunterschiede koénnen in Geld
ausgeglichen werden, weil die vom Gesetz bevorzugte Realteilung sonst nur in den seltensten Fallen verwirklicht
werden konnte (5 Ob 2399/96x mwN). Die Anwendung dieser fur die Naturalteilung nach§ 843 ABGB aufgestellten
Grundsatze auf die Begrindung von Wohnungseigentum durch Richterspruch wurde vom Obersten Gerichtshof
bereits ausgesprochen (1 Ob 521/96; 5 Ob 14/97p, teilweise verdffentlicht in immolex 1997/92,5 Ob 2399/96x). Die
Pauschalbeurteilung des Klagers, dafl3 die erforderlichen Adaptierungsarbeiten jedenfalls unverhaltnismaRig waren,
vermag nicht geteilt zu werden, weil einerseits diese Kosten noch nicht anndahernd feststehen und andererseits auch
die Relation zum Wert der Liegenschaft nicht bekannt ist. Wenngleich Zweifel an der Mdglichkeit zur Begriindung von
Wohnungseigentum zu Lasten des Beklagten gehen, sodal} einem zumindest als Hauptbegehren aufrechterhaltenen
Zivil- oder Naturalteilungsbegehren des Klagers stattzugeben ware, falls keine sonstigen Teilungshindernisse bestehen
(ecolex 1996, 594, 5 Ob 2399/96x), hat im vorliegenden Fall das Berufungsgericht das Vorbringen des Beklagten in
seiner Berufungsbeantwortung zum Anlall genommen, dem Erstgericht die Anleitung des Beklagten zu
entsprechenden Vorbringen aufzutragen. Ob dieser Auftrag zur Erdrterung im Hinblick auf die noch nicht bekannte
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zulassig war oder das Eingehen auf eine unzuldssige Neuerung darstellte,
kann insofern auf sich beruhen, als ein allfalliger Mangel des Berufungsverfahrens vom Klager nicht gerligt wurde.Dem
Klager ist dahin zu folgen, dafd zumindest drei Wohneinheiten des Hauses als Substandardwohnungen im Sinne des
Paragraph eins, Absatz 3, WEG zu qualifizieren sind, an denen selbstandiges Wohnungseigentum nicht begrindet
werden kann (immolex 1997/92). Zutreffend macht der Klager auch geltend, da im Falle der Begrindung von
selbstandigem Wohnungseigentum an diesen Wohneinheiten eine Adaptierung durch Installation einer
Wasserentnahmestelle und eines Klosetts im Inneren erfolgen mifRte. Wie schon eingangs erwahnt wurde, handelt es
sich bei der Einraumung von Wohnungseigentum um eine Sonderform der Naturalteilung, welche maoglich ist, wenn
die Sache ohne wesentliche Wertminderung geteilt werden kann und rechtliche Hindernisse nicht entgegenstehen. Sie
ist tunlich, wenn eine Sache ohne Notwendigkeit eines unverhaltnismaRig groRen Wertausgleichs in Teile zerlegt
werden kann, sodaRR der Wert des Ganzen in den Teilen erhalten bleibt. Jeder Miteigentimer mul3 dabei einen Teil
annahernd gleicher Beschaffenheit und seiner Quote entsprechenden Wertes erhalten, nur relativ geringflgige
Wertunterschiede kénnen in Geld ausgeglichen werden, weil die vom Gesetz bevorzugte Realteilung sonst nur in den
seltensten Fallen verwirklicht werden konnte (5 Ob 2399/96x mwN). Die Anwendung dieser flr die Naturalteilung nach
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Paragraph 843, ABGB aufgestellten Grundsatze auf die Begrindung von Wohnungseigentum durch Richterspruch
wurde vom Obersten Gerichtshof bereits ausgesprochen (1 Ob 521/96; 5 Ob 14/97p, teilweise veroffentlicht in immolex
1997/92, 5 Ob 2399/96x). Die Pauschalbeurteilung des Klagers, daR die erforderlichen Adaptierungsarbeiten jedenfalls
unverhdltnismal3ig waren, vermag nicht geteilt zu werden, weil einerseits diese Kosten noch nicht annahernd
feststehen und andererseits auch die Relation zum Wert der Liegenschaft nicht bekannt ist. Wenngleich Zweifel an der
Moglichkeit zur Begrindung von Wohnungseigentum zu Lasten des Beklagten gehen, sodalR einem zumindest als
Hauptbegehren aufrechterhaltenen Zivil- oder Naturalteilungsbegehren des Klagers stattzugeben ware, falls keine
sonstigen Teilungshindernisse bestehen (ecolex 1996, 594,5 Ob 2399/96x), hat im vorliegenden Fall das
Berufungsgericht das Vorbringen des Beklagten in seiner Berufungsbeantwortung zum AnlaR genommen, dem
Erstgericht die Anleitung des Beklagten zu entsprechenden Vorbringen aufzutragen. Ob dieser Auftrag zur Erdrterung
im Hinblick auf die noch nicht bekannte Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes zuldssig war oder das Eingehen
auf eine unzulassige Neuerung darstellte, kann insofern auf sich beruhen, als ein allfdlliger Mangel des
Berufungsverfahrens vom Klager nicht gertigt wurde.

Der Rekurs des Klagers ist daher nicht berechtigt.
Zum Rekurs des Beklagten:

Wie schon bei Behandlung des Rekurses des Klagers ausgefuhrt, kénnen auf Grund der bisherigen
Verfahrensergebnisse der Begrindung von Wohnungseigentum entgegenstehende Hindernisse nicht ausgeschlossen
werden. Wenngleich - entgegen der Ansicht des Berufungsgerichtes - der Beklagte zu einem konkreten
Teilungsvorschlag nicht verpflichtet ist (immolex 1997/92), mul} im Fall evidenter Hindernisse - wie hier der
Wohnungen im Sinne des § 1 Abs 3 WEG - eine Dartuung des Beklagten erfolgen, daf? eine Teilung durch Begrindung
von Wohnungseigentum dennoch méglich ist, indem konkretes Vorbringen dahin erstattet wird, daf? die offensichtlich
entgegenstehenden Hindernisse, seien es solche rechtlicher Natur oder wegen Untunlichkeit, entkraftet werden
(immolex 1997/92). Gerade diese Mdglichkeit wird nun der beklagten Partei durch die Entscheidung des
Berufungsgerichtes erdffnet.Wie schon bei Behandlung des Rekurses des Klagers ausgefihrt, kdnnen auf Grund der
bisherigen Verfahrensergebnisse der Begrindung von Wohnungseigentum entgegenstehende Hindernisse nicht
ausgeschlossen werden. Wenngleich - entgegen der Ansicht des Berufungsgerichtes - der Beklagte zu einem konkreten
Teilungsvorschlag nicht verpflichtet ist (immolex 1997/92), mufl} im Fall evidenter Hindernisse - wie hier der
Wohnungen im Sinne des Paragraph eins, Absatz 3, WEG - eine Dartuung des Beklagten erfolgen, daR eine Teilung
durch Begrindung von Wohnungseigentum dennoch maoglich ist, indem konkretes Vorbringen dahin erstattet wird,
daB die offensichtlich entgegenstehenden Hindernisse, seien es solche rechtlicher Natur oder wegen Untunlichkeit,
entkraftet werden (immolex 1997/92). Gerade diese Moglichkeit wird nun der beklagten Partei durch die Entscheidung
des Berufungsgerichtes eréffnet.

Der Beklagte vermeint, das aus§ 1 Abs 3 WEG hervorleuchtende Hindernis sei schon im Hinblick darauf ausgeraumt,
daB es moglich sei, mit einer dem Beklagten zuzuteilenden "Standardwohnung" "Substandwohnungen" als
Zubehoreigentum im Sinne des§ 1 Abs 2 WEG zu verbinden. Diese Meinung wird auch in der Lehre vertreten
(Kletecka,Der Beklagte vermeint, das aus Paragraph eins, Absatz 3, WEG hervorleuchtende Hindernis sei schon im
Hinblick darauf ausgerdumt, dall es moglich sei, mit einer dem Beklagten zuzuteilenden "Standardwohnung"
"Substandwohnungen" als Zubehdreigentum im Sinne des Paragraph eins, Absatz 2, WEG zu verbinden. Diese Meinung
wird auch in der Lehre vertreten (Kletecka,

Die Novellierung des WEG durch das 3.WAG - Begriindung, AusschluR und Bewerberschutz [88 1 bis 12 und 22 bis 30
WEG] in WoBI 1993, 217, 220 ff; Dirnbacher, WEG in der Fassung des 3.WAG, 25; llledits, Das Wohnungseigentum Rz 7;
Wirth/Zingher Wohnrecht 94 Rz 5 zu 8 1 WEG, offenbar nicht mehr aufrechterhalten in Miet- und Wohnrecht20;
skeptisch Palten, Wohnungseigentumsrecht2 Rz 16). Der Oberste Gerichtshof hat zum Problem nicht
wohnungseigentumsfahiger "Substandardwohnungen" bereits ausgesprochen (SZ 68/235 = WoBIl 1996/35), daR
derartige Wohnungen weder zu den allgemeinen Teil noch zu sonstigen selbstandigen Raumlichkeiten im Sinne des § 1
Abs 2 WEG zu zahlen sind (so auch in SZ 69/98) und dal? diesen Wohnungen, die im schlichten Miteigentum verbleiben,
Nutzwerte zuzuordnen sind, obwohl selbsténdiges Wohnungseigentum an ihnen nicht begriindet werden kann. Die
Beibehaltung schlichten Miteigentums an Liegenschaftsteilen, ausgenommen an notwendigerweise allgemeinen Teilen,
entspricht jedoch nicht den Intentionen des Gesetzgebers, eine "Teilung" herbeizufihren, sodald eine solche
Konstruktion im Rahmen der Begrindung von Wohnungseigentum nach §8 2 Abs 2 Z 2 WEG auszuscheiden ist. Nicht
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denkbar erweist sich auch der vom Beklagten in Anlehnung an die vorgenannte Literatur vorgeschlagene Weg der
Begrindung von Zubehdreigentum im Sinne des 8 1 Abs 2 WEG an "Substandardwohnungen" durch Verbindung mit
"Standardwohnungen", soweit jene ihre Selbstandigkeit als Wohnungen beibehalten sollen bzw - im Hinblick auf eine
Vermietung an einen Aullenstehenden - auch beibehalten missen. Die von Lehre und Rechtsprechung fur die in 8 1
Abs 2 WEG genannten Liegenschaftsteile verwendete "Zubeho6r"-Bezeichnung 1aRt deutlich erkennen, dal3 es sich bei
diesen Teilen eben um Nebensachen handelt, die zwar nicht Teil der Hauptsache, aber dieser zugeordnet sind und zu
ihrem Gebrauche dienen (so die Zubehordefinition in Koziol/Welser 1110 13). Dieser Gedanke findet sich auch in der
Literatur, wo die Rede davon ist, dal3 die im8 1 Abs 2 WEG aufgezahlten Beispiele eher auf kleinrdumige Gebilde
hindeuten und der Charakter der Nebensache gewahrt bleiben sollte (Faistenberger/Barta/Call Kommentar zum WEG
1975 Rz 41 zu 8 1 WEG). In einer Begriindung von Zubehdreigentum an Substandardwohnun- gen, die aber ihre
Selbstandigkeit behalten sollen und daher in keinerlei Zusammenhang mit dem Gebrauch der Hauptsache, namlich der
wohnungseigentumsfahigen Standardwohnung stehen, sondern - wie auch ohne Verbindung - dem Eigentimer zur
Erzielung eines Nutzens im Sinne des 8 20 Z 2 WEG dienen sollen, lage deshalb nur eine Umgehung der Intentionen des
Gesetzgebers. Ob und inwieweit eine Verbindung der Substandardwohnungen - unter Aufgabe ihrer Selbstandigkeit -
mit einer Standardwohnung zu gemeinsamem Wohnungseigentum madglich und tunlich ist, kann mangels eines darauf
gerichteten Vorschlages unerétert bleiben.Die Novellierung des WEG durch das 3.WAG - Begriindung, AusschluB und
Bewerberschutz [88 1 bis 12 und 22 bis 30 WEG] in WoBI 1993, 217, 220 ff; Dirnbacher, WEG in der Fassung des 3.WAG,
25; llledits, Das Wohnungseigentum Rz 7; Wurth/Zingher Wohnrecht 94 Rz 5 zu Paragraph eins, WEG, offenbar nicht
mehr aufrechterhalten in Miet- und Wohnrecht20; skeptisch Palten, Wohnungseigentumsrecht2 Rz 16). Der Oberste
Gerichtshof hat zum Problem nicht wohnungseigentumsfahiger "Substandardwohnungen" bereits ausgesprochen (SZ
68/235 = WoBI 1996/35), dal? derartige Wohnungen weder zu den allgemeinen Teil noch zu sonstigen selbstandigen
Raumlichkeiten im Sinne des Paragraph eins, Absatz 2, WEG zu zdhlen sind (so auch in SZ 69/98) und daR diesen
Wohnungen, die im schlichten Miteigentum verbleiben, Nutzwerte zuzuordnen sind, obwohl selbstandiges
Wohnungseigentum an ihnen nicht begriindet werden kann. Die Beibehaltung schlichten Miteigentums an
Liegenschaftsteilen, ausgenommen an notwendigerweise allgemeinen Teilen, entspricht jedoch nicht den Intentionen
des Gesetzgebers, eine "Teilung" herbeizufiihren, sodalR eine solche Konstruktion im Rahmen der Begrindung von
Wohnungseigentum nach Paragraph 2, Absatz 2, Ziffer 2, WEG auszuscheiden ist. Nicht denkbar erweist sich auch der
vom Beklagten in Anlehnung an die vorgenannte Literatur vorgeschlagene Weg der Begrindung von Zubehdreigentum
im Sinne des Paragraph eins, Absatz 2, WEG an "Substandardwohnungen" durch Verbindung mit
"Standardwohnungen", soweit jene ihre Selbstandigkeit als Wohnungen beibehalten sollen bzw - im Hinblick auf eine
Vermietung an einen AuBenstehenden - auch beibehalten missen. Die von Lehre und Rechtsprechung fur die in
Paragraph eins, Absatz 2, WEG genannten Liegenschaftsteile verwendete "Zubehor"-Bezeichnung 133t deutlich
erkennen, daR es sich bei diesen Teilen eben um Nebensachen handelt, die zwar nicht Teil der Hauptsache, aber
dieser zugeordnet sind und zu ihrem Gebrauche dienen (so die Zubehdrdefinition in Koziol/Welser 1110 13). Dieser
Gedanke findet sich auch in der Literatur, wo die Rede davon ist, dal} die im Paragraph eins, Absatz 2, WEG
aufgezahlten Beispiele eher auf kleinrdumige Gebilde hindeuten und der Charakter der Nebensache gewahrt bleiben
sollte (Faistenberger/Barta/Call Kommentar zum WEG 1975 Rz 41 zu Paragraph eins, WEG). In einer Begrindung von
Zubehoreigentum an Substandardwohnun- gen, die aber ihre Selbstandigkeit behalten sollen und daher in keinerlei
Zusammenhang mit dem Gebrauch der Hauptsache, namlich der wohnungseigentumsfahigen Standardwohnung
stehen, sondern - wie auch ohne Verbindung - dem Eigentimer zur Erzielung eines Nutzens im Sinne des Paragraph
20, Ziffer 2, WEG dienen sollen, l1dge deshalb nur eine Umgehung der Intentionen des Gesetzgebers. Ob und inwieweit
eine Verbindung der Substandardwohnungen - unter Aufgabe ihrer Selbstandigkeit - mit einer Standardwohnung zu
gemeinsamem Wohnungseigentum moglich und tunlich ist, kann mangels eines darauf gerichteten Vorschlages
unerotert bleiben.

Da die Moglichkeit der Begriindung von Wohnungseigentum derzeit noch nicht sicher feststeht, war der Klager auch
noch nicht verhalten, sein Hauptbegehren auf eine Teilung durch Begriindung von Wohnungseigentum umzustellen
oder einen derartigen Eventualenantrag zu stellen, sodal3 die Auslegung des bisher erstatteten Eventualvorbringens
(ON 8) ohne Bedeutung ist.

Das Erstgericht wird daher in Entsprechung der Auftrage des Berufungsgerichtes die dort genannten Erganzungen des
Verfahrens - mit Ausnahme der Erstellung eines Teilungsplans - vorzunehmen haben, wobei insbesondere
festzustellen sein wird, ob und mit welchem Aufwand die nicht wohnungseigentumsfahigen, selbstandig bleibenden
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Substandardwohnungen adaptiert werden kénnen (- wobei es auf die nicht verbindliche Finanzierungszusage des
Beklagten nicht ankommen kann -), ob eine Zusage des vorhandenen Fremdmieters zur Einleitung von Wasser und
Installation eines WC in der von ihm benutzten Wohnung erzielbar ist, in welchem Verhaltnis ein solcher Aufwand zum
Gesamtwert der Liegenschaft steht und ob letztlich auch dann eine anndhernd gleichmalige Aufteilung der Anteile auf
die Streitteile moglich bleibt.

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf8 52 Abs 1 ZPO.Der Kostenvorbehalt griindet sich auf Paragraph 52, Absatz eins,
ZPO.
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