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SZ 44/101
Spruch

Eine Aufhebung der Eigentumsgemeinschaft an einem Superadifikat und der Rechtsgemeinschaft an dem
Bestandrecht an der Liegenschaft, auf der das Superadifikat errichtet wurde, durch gerichtliche Feilbietung ist nur
moglich, wenn bereits im Zeitpunkt des Schlusses der Verhandlung erster Instanz die Zustimmung des
GrUndeigentimers zum Eintritt des Erwerbers in den bestehenden Bestandvertrag mit den Miteigentimern des
Superadifikates vorliegt

OGH 24.6.1971,1 Ob 166/71 (OLG Wien 7 R 16/71; KG Korneuburg 3 Cg 292/70)
Text

Die Streitteile waren seit 25. 6. 1960 miteinander verheiratet. Sie beschlossen, auf dem Grundstiick Langenzersdorf, A-
gasse 14, das im Eigentum des Stiftes Klosterneuburg steht, ein Superadifikat zu errichten. Am 9. 5. 1961 schlossen sie
mit dem Stift Klosterneuburg einen als Pachtvertrag bezeichneten Bestandvertrag Uber dieses Grundstlck. Der Punkt 5
der Allgemeinen Pachtbedingungen lautet wie folgt: "Jegliche Unterverpachtung einschliel3lich unentgeltlicher
Weitergabe von Rechten aus dem Pachtvertrag ist verboten. Desgleichen die VeraulRerung von Superadifikaten ohne
schriftliche Zustimmung des Stiftes, soferne diese Gebadude auf der Grundfldche verbleiben sollen. Das von den
Streitteilen unter Mithilfe ihrer Familie errichtete Gebdude, das je zur Halfte in ihrem Eigentum steht, ist teilweise
fertiggestellt und hat heute einen Wert von S 206.000.-. Es besteht aus Keller, Erd- und Dachgeschol3; im Keller befindet
sich der Garagenraum, das Erdgeschol3 enthalt Zimmer, Kiche, Kabinett, Bad, WC und Vorraum, im Dachgeschol3
waren zwei Wohnraume vorgesehen. Die Ehe der Streitteile wurde am 3. 2. 1969 rechtskraftig geschieden. Die Beklagte
bewohnt das Haus mit ihrer aus der Ehe mit dem Klager stammenden, am 1. 7. 1963 geborenen Tochter Susanne und
ihrem jetzigen Ehemann, den sie am 6. 6. 1970 heiratete. Eine Realteilung des Gebdudes ist nicht mdglich. Der Klager
begehrt die Aufhebung der Eigentumsgemeinschaft der Streitteile an dem als Superddifikat errichteten
Einfamilienhaus in Langenzersdorf, A-gasse 14, und der Rechtsgemeinschaft der Streitteile an dem Bestandrecht an
dem Grundstick Langenzersdorf, Agasse 14, durch gerichtliche Feilbietung. Die Beklagte wendete Unzeit, Errichtung
des Superadifikates Uberwiegend auf ihre Kosten sowie Undurchfihrbarkeit des Begehrens mangels Zustimmung des
Grindeigentimers ein.
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Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Es sei vereinbart gewesen, dal3 die Streitteile Halfteeigentum erwerben
sollten, so dal es darauf, wer mehr zum Bau beigetragen habe, nicht ankomme. Unzeit liege nicht vor, weil der jetzige
Ehemann der Beklagten verpflichtet sei, ihr eine Unterkunft zu beschaffen. Der Einwand, dal3 die Abanderung des
Bestandrechtes an die Zustimmung des Bestandgebers gebunden sei, gehe aber ins Leere, weil das Urteil nur Recht

zwischen den Streitteilen schaffe, die zusatzlich einzuholende Zustimmung des Bestandgebers bleibe unberihrt.

Das Berufungsgericht bestdtigte die Entscheidung des Erstgerichtes und sprach aus, dall der Wert des
Streitgegenstandes S 15.000.- Ubersteige. Aus dem Bestandvertrag mit dem Chorherrenstift Klosterneuburg kénne
kein Verzicht der Streitteile auf die VerdulRerung des Superadifikates abgeleitet werden, der das Teilungsbegehren
grundsatzlich unzulassig machen wirde, da auch ein Belastungs- und VeraulBerungsverbot nicht den Anspruch auf
Aufhebung der Gemeinschaft hindere. Bestandrechte seien allerdings grundsatzlich ohne Beteiligung (Zustimmung)
des Bestandgebers nicht veraulRerlich; im Rahmen der Feilbietung kdme daher ohne eine solche Zustimmung nur ein
Verkauf des Bauwerkes auf Abbruch in Betracht, der aber nach den ProzeRBbehauptungen der Parteien offensichtlich
nicht in Betracht gezogen werde. Die Modalitaten der Zustimmung des Bestandgebers anzufihren, werde aber Sache
der Vereinbarung der Streitteile Uber die Durchfuhrung der Feilbietung sein, allenfalls im Rahmen des einzuleitenden
Exekutionsverfahrens nach 8 352 EO einen Gegenstand der festzustellenden Versteigerungsbedingungen zu bilden
haben. So ware etwa eine vom Ersteher beizubringende Zustimmungserklarung des Bestandgebers bei Erwerb des
Superadifikates bei gleichzeitig gebilligter Aufgabe der Bestandrechte der Streitteile und neu eingeraumter
Bestandrechte fur den Erwerber denkbar. Mit dem Teilungsurteil sei nur die Zulassigkeit der Aufhebung der
Gemeinschaft durch Feilbietung der Sache auszusprechen. Bis zur tatsachlichen Durchfihrung der VeraulRerung und
der Eintragung (Urkundenhinterlegung) des neuen Eigentimers bleibe die Gemeinschaft noch bestehen, zumal nicht
feststehe, ob und unter welchen Voraussetzungen es zur Feilbietung komme und ob sich ein Ersteher unter den
vorgesehenen Bedingungen finde.

Der Oberste Gerichtshof gab der Revision der Beklagten Folge und wies in Abanderung der Urteile der Untergerichte
das Klagebegehren ab.

Rechtliche Beurteilung
Aus den Entscheidungsgrinden:

Die Streitteile sind Inhaber von Superadifikatsrechten, kraft deren sie auf einem in Bestand genommenen Grundstick
mit Wissen des Grundeigentimers, des Stiftes Klosterneuburg, ohne Begrindung eines Baurechtes ein in ihrem
Eigentum verbleibendes Bauwerk errichten durften (Kollrof3, Die Exekution auf Vermdgensrechte und
Unternehmungen 114), und damit von Rechten, die insbesondere haufig vom Stift Klosterneuburg eingerdumt werden
und daher auch schon mehrfach, insbesondere im Zusammenhang mit Exekutionsfihrungen Dritter, ausdrucklich im
Schrifttum erwdhnt und erdrtert wurden (zB von Klang in seinem Komm[2] Il 27; Gschnitzer, Sachenrecht 97;

Ehrenzweig[2] 1/2, 29; Graschopf, Das Recht an Siedlungshdusern und anderen Bauwerken auf fremden Grund 13,
KollroR in GZ 1930, 150;

Nemethy in JBI 1899, 2). Die errichteten Bauwerke gelten, auch wenn einzelne Bestimmungen Uber unbewegliche
Sachen Anwendung finden (vgl Klang aaO; Ehrenzweig aaO 30), grundsatzlich als bewegliche Sachen, selbst wenn sie,
wie im vorliegenden Fall, in eine feste Verbindung mit Grund und Boden gebracht wurden (Graschopf aaO 11 f) und
die Erbauer des Bauwerkes der begrundeten Uberzeugung sein konnten, daR sie in der Beniitzung des Bodens niemals
eine Behinderung erfahren werden, wie dies in der Regel fur Grinde, die vom Stift Klosterneuburg in Bestand
genommen wurden, gilt (KollroR in GZ 1930, 150).

Die Ausubung der Rechte bildet in der Regel so lange keine rechtlichen Schwierigkeiten, als sie nicht Gegenstand der
Exekution sind oder verwertet werden sollen. Dann aber stellt sich heraus, daR ein Haus auf fremden Grund ein
hoéchst problematischer Vermdgenswert ist, der mit seiner rechtlich imagindren Grundlage einem Gebaude auf
schwimmendem Sand gleicht, an dem nur die einzelnen Teile, die Steine und Ziegel, Bestandigkeit haben, wogegen
das Ganze in jedem Augenblick der Vernichtung ausgesetzt ist (Nemethy Bl 1899, 2). Die Rechtslage ist bei einer
Exekutionsfiihrung eines Dritten dadurch gekennzeichnet, daB ein Ersteher keine Gewahr daflr hat, das erstandene
Bauwerk auch in Benltzung nehmen zu kdnnen, weil das Recht am Grund durch die Exekution nicht erfa8t wird. Eine
Verwertung eines mit dem Grund in feste Verbindung gebrachten Bauwerkes ist daher, da die Sache nicht durch deren
Zerstorung verwertet werden soll, nur moglich, wenn der Ersteher in die Bestandrechte des Verpflichteten an Grund
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und Boden eintreten kann, der Grindeigentimer sich also verpflichtet, den Ersteher in die Pachtrechte des
Verpflichteten eintreten zu lassen (Kollrof3 in GZ 1930, 151 f). Nichts anderes gilt fur einen Verkauf, wenn, wie im
vorliegenden Fall, der Griindeigentimer die VerauRerung des Superadifikates fur den Fall, daR es auf der Grundflache
verbleiben soll, von seiner schriftlichen Zustimmung abhangig gemacht, sich also die Auflésung des Bestandvertrages
far den Fall der VerauRerung vorbehalten hat.

Im vorliegenden Fall konnten sich die Streitteile Uber die Weiterverwendung des auf dem Grund des Stiftes
Klosterneuburg errichteten Bauwerkes nicht einigen. Ein Antrag nach der 6. DVEheG wurde beiderseits nicht gestellt;
da seit Rechtskraft des Scheidungsurteils mehr als ein Jahr vergangen ist, konnte auch in die Rechte des Stiftes
Klosterneuburg nur mehr eingegriffen werden, wenn dieses einverstanden ist (8 12 der 6. DVEheG). Dem Klager steht
allerdings dennoch das Recht zu, die Aufhebung der Eigentumsgemeinschaft zu verlangen (8 830 ABGB). Es handelt
sich hiebei um einen unbedingten Anspruch jedes Miteigentimers, der nur durch einen obligatorischen Vertrag unter
den Miteigentimern (EvBI 1968/22 ua) ausgeschlossen werden kann, sonst aber nur insofern eingeschrankt wird, als er
nicht zur Unzeit und nicht zum Nachteil der Ubrigen Miteigentimer geltend gemacht werden darf (EvBl 1969/234 und
407; SZ 31/79 ua). Dieses unbedingte Recht steht auch den Miteigentimern einer beweglichen Sache zu (RZ 1965, 127).
Die Teilung erfolgt, wenn dies ohne betrachtliche Verminderung des Wertes der gemeinschaftlichen Sache maoglich ist,
in Form einer Naturalteilung, sonst aber, was fir den vorliegenden Fall, wie unbestritten ist, zu gelten hat, durch
Verkauf vermittels gerichtlicher Feilbietung und Verteilung des Kaufschillings unter die Teilhaber (8 843 ABGB).

Dieses unbedingte Recht betrifft nun aber grundsatzlich nur Liegenschaften oder bewegliche Sachen (siehe dazu SZ
37/77; SZ 32/54; SZ 28/212; SZ 19/94 ua), die im Miteigentum stehen, im vorliegenden Falle also nur das Superadifikat,
nicht aber den Grund, tUber den nur ein Bestandrecht besteht. Eine Teilung des Superadifikates allein konnte aber nur
in der Form erfolgen, dal3 es auf Abbruch verkauft wird, ein Ziel, das auch der Klager, wie schon das Berufungsgericht
richtig darlegte, im vorliegenden Prozel3 nicht anstrebt, hatte es doch die Vernichtung, jedenfalls aber die weitgehende
Entwertung des Bauwerkes zur Folge. Den damit verbundenen Schwierigkeiten will der Klager dadurch entgehen, dal3
er die Eigentumsgemeinschaft am Superadifikat und auch die Rechtsgemeinschaft an dem Bestandrecht durch

gerichtliche Feilbietung, also durch Verkauf, aufheben will. Der Klager will damit auch die Bestandrechte verkaufen.

Es konnen nun allerdings auch Rechte Gegenstand eines Kaufvertrages sein, aber nur, soweit sie einer dauernden
Ubertragung, also einer Anderung der rechtlichen Zustéandigkeit, iberhaupt fahig sind (Bydlinski in Klang[2] IV/2, 108).
Theoretisch kdnnen - soweit, wie im vorliegenden Falle, das Mietengesetz nicht Anwendung findet -, auch Mietrechte
verkauft werden, ohne daR3 es der Zustimmung des Vermieters bedarf; die Erfullung ist allerdings gegen den Willen des
Mieters nicht realisierbar, weil im Verhaltnis zum Bestandgeber der Vertrag Uber die Abtretung von Mietrechten,
solange dieser nicht zugestimmt hat, ohne Wirkung ist; die Erfullung der zwischen Verkaufer und Kaufer getroffenen
Vereinbarung bedarf demnach der Zustimmung des Vermieters. Der Verkdufer haftet dem Kaufer far die
Durchsetzung der Kaufvertragsvereinbarung, es sei denn, daf3 der Vertrag vorbehaltlich der Genehmigung des
Bestandgebers abgeschlossen wurde (vgl Wahle in Klang[2] IV/2 6 u 7). In Wahrheit handelt es sich dabei nicht um den
Verkauf eines Bestandrechtes, sondern um die entgeltliche Zusage der Erwirkung der Bereitschaft des Bestandgebers
zum AbschluBR eines neuen Bestandvertrages mit dem Rechtsnachfolger. Die dementsprechende Vereinbarung liegt
dann darin, daR auf Grund eines Vertrages mit dem Bestandgeber der bisherige Bestandnehmer aus dem
Bestandvertrag ausscheidet und der Erwerber als neuer Bestandnehmer in diesen eintritt, also die Rechte und
Pflichten des bisherigen Bestandnehmers Ubernimmt. Solche Vereinbarungen kénnen ohne Zweifel im Wege
vertraglicher Regelung herbeigefiUhrt werden. Im Falle der Nichtdurchfihrbarkeit infolge Weigerung des
Bestandgebers kann der Kaufer dann vom Vertrag zurlcktreten und daraus Ersatzanspriche gegen den Verkaufer
ableiten. Nach Auffassung des Obersten Gerichtshofes ist es jedoch ausgeschlossen, ein Bestandrecht, das einerseits
aufgeldst und sodann von einer anderen Person mit dem Bestandgeber neu abgeschlossen werden muf3, zum
Gegenstand der gerichtlichen Feilbietung zu machen. Bestandrechte kénnen vielmehr, solange nicht die ausdruckliche
Zustimmung des Bestandgebers vorliegt, ebensowenig zum Gegenstand der gerichtlichen Feilbietung gemacht werden
wie der Verkauf von Bestandrechten als zwangsweise Verwertungsform in Frage kommt (Kollrof3, Die Exekution auf
Vermogensrechte 110). Das muR insbesondere dann gelten, wenn der Bestandgeber ausdriicklich die
Unterbestandgabe verboten, aber auch die VerauRerung des Superadifikates unter Verbleiben des auf seinem Grund
errichteten Gebadudes ausdricklich von seiner schriftlichen Zustimmung abhéngig gemacht hat. Damit ist das
Bestandrecht namlich fur den Fall, daf3 die schriftliche Zustimmung nicht vorliegt, ausdriicklich aus dem geschaftlichen
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Verkehr ausgeschlossen, was auch die Mitbestandnehmer untereinander gegen sich gelten lassen mussen.
Voraussetzung fur die VerdauBBerung eines solchen Bestandrechtes ist also das Vorliegen der schriftlichen Zustimmung
des Bestandgebers zu einem solchen Vorgehen, da damit das Bestandrecht Uberhaupt erst Ubertragungsfahig
gemacht wird. Nur dann kann auch die Rechtsgemeinschaft am Bestandrecht, wenn man der Auffassung beipflichtet,
dal auch fur das Innenverhdltnis von Mitbestandgebernuntereinander die Vorschriften Uber die
Eigentumsgemeinschaft sinngemall anwendbar sind (vgl hiezu MietSlg 6924 ua; Klang in seinem Kommentar[2] V 9),
wie eine Eigentumsgemeinschaft durch gerichtliche Feilbietung aufgeldst werden. Der Ansicht des Berufungsgerichtes,
daB die Zustimmung erst im Exekutionsverfahren oder gar erst vom Ersteher eingeholt werden muB, kann nicht
beigepflichtet werden. Diese Zustimmung mufd spatestens bei Schlu der Verhandlung erster Instanz vorliegen.

Der Klager hat damit nach der derzeitigen Rechtslage keinen Anspruch auf Aufhebung der Rechtsgemeinschaft an dem
Bestandrecht Uber das Grundstiick Langenzersdorf, A-gasse 14, durch gerichtliche Feilbietung. Es ist dann aber das
gesamte Klagebegehren abzuweisen, da der Klager, wie schon erwahnt, die gerichtliche Feilbietung des
Superadifikates ohne Mitlibertragung der Bestandrechte der Streitteile auf den Erwerber nicht anstrebt, weil er die
Vernichtung des Superadifikates durch Abbruch nicht winscht. Es soll nicht bersehen werden, daR der Klager mit
dem Ergebnis dieses Rechtsstreites schlechter gestellt ist als jeder andere Miteigentimer, der auch Eigentimer des
Grlndes ist, auf dem das von ihm errichtete Gebaude steht. Er muB aber die Rechtsfolgen, die sich daraus ergeben,
daB das Recht auf Belassung des Superadifikates bei Verkauf von der Zustimmung des Bestandgebers abhangt, gegen
sich gelten lassen, kann also auch der Beklagten gegenuber nicht Anspriche durchsetzen, die Uber seine Rechte
hinausgehen. Genau das will er aber erreichen, wére er doch selbst bei Ubereinstimmung mit der Beklagten ohne
schriftliche Zustimmung der Bestandgeberin nicht berechtigt gewesen, das Superadifikat unter Belassung auf dem
Grinde der Bestandgeberin ohne deren Zustimmung zu verauRRern.

Die Urteile der Untergerichte sind daher dahin abzuandern, da? das Klagebegehren zur Génze abgewiesen wird.
Anmerkung

744101
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