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@ Veroffentlicht am 16.12.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof. Dr. Griehsler, Dr. Hofmann, Dr. Zehetner und Dr. Klinger
als weitere Richter in der Grundbuchsache des Antragstellers Josef F*** geboren am 6.Mai 1937, Kaufmann,
Hauptplatz Nr.3, 8940 Liezen, vertreten durch Dr. Johann Pfeifer, 6ffentlicher Notar in Liezen, wegen Loschung eines
Wiederkaufsrechtes gemaR § 136 GBG infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den BeschluR des
Kreisgerichtes Leoben als Rekursgerichtes vom 13.Janner 1986, GZ R 825/85-7, womit der BeschluR des
Bezirksgerichtes Liezen vom 26.August 1985, TZ 2224/85- 2, abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Der Vollzug und die Verstandigungen obliegen dem Bezirksgericht Liezen als Grundbuchsgericht.
Text

Begrindung:

Mit dem nun angefochtenen BeschluB hat das Rekursgericht auch den Antrag des Josef F¥**, das auf dessen 206/5553
Miteigentumsanteilen der Liegenschaft EZ 1012 des Grundbuches Uber die Kat.Gem. Liezen, mit welchem
Wohnungseigentum untrennbar verbunden ist, zu COZ 51 zugunsten der Werbegemeinschaft der Liezener
Wirtschaftstreibenden einverleibte Wiederkaufsrecht gemal3 8 136 GBG zu ldschen, abgewiesen. Die Begrindung
dieser Entscheidung 3Bt sich dahin zusammenfassen, daR die Generalklausel des§& 24 Abs 1 WEG vor ihrer
Anwendung auf den in Z 3 genannten Tatbestand in zweifacher Hinsicht teleologisch zu reduzieren sei: einerseits
fielen nur die von einem Wohnungseigentums-Organisator veranlal3ten oder geschlossenen Vereinbarungen darunter,
andererseits seien die auch bei Gleichgewicht der Vertragsteile iGbernommenen Lasten des Wohnungseigentiimers
nicht rechtsunwirksam. Die "Rechtsunwirksamkeit" in § 24 Abs 1 WEG sei somit als relative Nichtigkeit zu verstehen,
deren Vorliegen im reinen Aktenverfahren des Grundbuchs nicht Gberprift werden kdnne. Der im Sinne des § 136 Abs
1 GBG erforderliche Nachweis der offenkundigen Unrichtigkeit der aus dem offenen Buch ersichtlichen Eintragung sei
vom Antragsteller nicht erbracht worden, weshalb der Antrag in Abanderung des erstgerichtlichen
Bewilligungsbeschlusses - der in seinen anderen Teilen mangels Anfechtung rechtskraftig wurde - abzuweisen gewesen

ware.
Rechtliche Beurteilung

Der gegen die Entscheidung des Gerichtes zweiter Instanz erhobene Revisionsrekurs des Antragstellers Josef F*** ist
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nicht berechtigt. Dem Rekursgericht ist in der Ansicht beizustimmen, da3 8 136 Abs 1 GBG die Mdglichkeit einrdaumt,
auf Antrag des Beglnstigten die zur Berichtigung eines die wirkliche Rechtslage nicht richtig wiedergebenden
Grundbuches die erforderlichen Eintragungen vorzunehmen. Dies ist ohne die vom GBG fur eine Eintragung sonst
geforderten Voraussetzungen moglich, wenn die Unrichtigkeit offenkundig oder durch o&ffentliche Urkunden
nachgewiesen ist. Auf den zweiten Fall der angegebenen Gesetzstelle beruft sich der Revisionsrekurs gar nicht, der
erste Fall liegt dann vor, wenn sich die Unrichtigkeit der Eintragung unmittelbar aus dem Gesetz oder aus dem
Nachweis von Tatsachen in Verbindung mit dem Gesetz ergibt (RZ 1959,124; EvBI 1973/271; 2 Ob 156/73; 5 Ob 56/82).
An dieser Voraussetzung mangelt es jedoch hier.

Der Antragsteller beruft sich darauf, daB8 24 Abs 1 Z 3 WEG unmittelbar das noch eingetragene Wiederkaufsrecht
beseitigt habe; das Grundbuch gebe deshalb die Rechtslage nicht mehr richtig wieder und sei durch die Léschung des
genannten Rechtes zu berichtigen. Die vom Antragsteller herangezogene Gesetzesstelle tragt aber den von ihm
erwiinschten Schluf3 nicht.

Nach der Generalklausel des§ 24 Abs 1 WEG sind jene "Vereinbarungen und Vorbehalte" rechtsunwirksam, "die
geeignet sind, die dem Wohnungseigentumsbewerber oder Wohnungseigentimer zustehenden Nutzungs- oder
Verflgungsrechte aufzuheben oder zu beschranken...". Der weite Wortlaut der Norm scheint alle einschlagigen
Vereinbarungen zu umfassen; ware dies richtig, bliebe freilich die folgende Vorschrift des Abs 3 unverstandlich, die
ausdrucklich eine Ausdehnung auf beglnstigte Dritte vorsieht, andererseits waren alle aus familien- oder
erbrechtlichen Griinden auferlegten Beschrankungen, sogar die Anordnung einer Nacherbschaft durch den Erblasser
in letztwilliger Verfligung unwirksam. Das konnte der Gesetzgeber sinnvollerweise doch nicht gewollt haben. Es ist
vielmehr erkennbar, daR der Justizausschul} - auf dessen Initiative die Einfligung des & 24 in das WEG zuriickgeht (JAB
1681, BIgNR 8. GP,3) - damit eine weitere Bastion gegen die Ubermacht der Wohnungseigentums-Organisatoren
errichten wollte (so auch Welser in NZ 1975,158). Daflr spricht einerseits die systematische Einordnung der Vorschrift
unter dem Titel "Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungseigentumsorganisatoren" vor § 23 WEG, der die mit
dem Schutz des Wohnungseigentiimers gegen die Ubermacht des Wohnungseigentums-Organisators befaRten 8§ 23
bis 25 WEG ergreift, andererseits aber auch die Tatsache, dal das Verhéltnis der Wohnungseigentiimer zueinander in
den 8§ 13 bis 22 WEG eine abweichende Regelung gefunden hat, die doch nicht demselben Gesetz zuwiderlaufen
kann. Es ist deshalb die Generalklausel dahingehend teleologisch zu reduzieren, dall nur die von einem
Wohnungseigentums-Organisator geschlossenen oder veranlaf3ten Vereinbarungen und Vorbehalte von der dortigen
Regelung erfal3t sein kénnen (Welser in NZ 1975,158 f; Zingher, MG 18 , 318; Wirth in Rummel, ABGB, Rdz 1 zu § 24
WEG). Schon aus diesem Grund ist dem Antrag auf Léschung der Boden entzogen, denn aus dem Grundbuchstand ist
nicht entnehmbar, ob die wiederkaufsberechtigte Werbegemeinschaft der Lienzer Wirtchaftstreibenden - ein Verein im
Sinne des Vereinsgesetzes - ,der VoreigentiUmer als Wohnungseigentimer war, auch der Wohnungseigentums-
Organisator gewesen ist.

Aber selbst dann, wenn man den Begriff des Wohnungseigentums-Organisators so weit als moglich fassen sollte und
von dem funktionellen Bezug zum Wohnungseigentumsbewerber in 8 23 Abs 1 WEG l6sen mochte, kann dem
Rechtsmittel kein Erfolg beschieden sein.

Die Generalklausel des& 24 Abs 1 WEG kann sich nur auf unbillige Aufhebungen und Beschrankungen beziehen, nicht
aber auch auf solche, die ein Wohnungseigentumsbewerber auch bei Gleichgewicht der Vertragslage auf sich nehmen
wulrde (Zingher aaO 318 und Wiirth aa0), waren doch sonst alle Beschrankungen im wohlverstandenen Interesse der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer von vornherein ausgeschlossen, wenn sie der Wohnungseigentums-
Organisator vereinbart oder veranla3t hat. Zum Nachweis dieser Unbilligkeit hat allerdings der Antragsteller keine wie
immer gearteten, die entsprechenden Umstande nachweisenden Urkunden vorgelegt. An dieser Beurteilung andert
auch der Umstand nichts, dal} das Wiederkaufsrecht in 8 24 Abs 1 Z 3 WEG ausdrucklich angefihrt ist, weil die
Rechtsfolge der Rechtsunwirksamkeit jedenfalls von dem Vorliegen der Voraussetzungen der Generalklausel des & 24
Abs 1 WEG abhangig ist. Diese Rechtsunwirksamkeit ist somit als relative Nichtigkeit anzusehen (Wirth aaO Rdz 3 zu$§
24 WEG), deren Voraussetzungen vom Antragsteller nachzuweisen gewesen waren. Soweit dieser Nachweis nicht im
Grundbuchsverfahren urkundlich erbracht werden kann, bleibt nur der Weg der Ldschungsklage (Meinhart, WEG
1975,197; Faistenberger/Barta/Call, Kommentar zum WEG, 702,720 f; Wurth aa0), da sonst dem Begunstigten die
Erfullung der ihn treffenden Behauptungs- und Feststellungslast, dal3 der Vereinbarung im konkreten Fall kein
vertragliches Ungleichgewicht zugrunde lag oder ihr keine Beschrankungseignung zukommt (vgl JBl 1978,652; EvBI
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1979/43; SZ 52/146 ua), unmoglich gemacht ware. Das Rekursgericht hat also in richtiger Erkenntnis der Rechtslage
auch den von der ersten Instanz positiv beschiedenen Teil des Léschungsantrages abgewiesen. Die rechtspolitischen
Ausfihrungen des Revisionsrekurses kdnnen die vom Gesetzgeber vorgegebene Losung (de lege lata) nicht
widerlegen.

Der Revisionsrekurs des Antragstellers mufte aus all diesen Uberlegungen erfolglos bleiben.
Anmerkung
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