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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch die Senatsprasidentin Dr. Kalivoda als Vorsitzende und die
Hofratinnen und Hofrate Hon.-Prof. Dr. Hollwerth, Dr. Solé, Mag. Malesich und MMag. Matzka als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Partei M***** QG, ***** vertreten durch Jeannee Rechtsanwalt GmbH in Wien, gegen die
beklagte Partei L***** G***** vertreten durch Sunder-PlaBmann Loibner & Partner Rechtsanwalte OG in Wien,
wegen Raumung, Uber die Revision der beklagten Partei gegen das Urteil und den Beschluss des Landesgerichts
Wiener Neustadt als Berufungs- und Rekursgericht vom 27. Juni 2019, GZ 19 R 12/19d-23, mit dem das Urteil und der
Beschluss des Bezirksgerichts Baden vom 17. Dezember 2018, GZ 15 C 407/18h-18, bestatigt wurden, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

I. Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen Uber den Zwischenantrag auf Feststellung werden aufgehoben. Dem Erstgericht
wird die neuerliche Entscheidung unter Abstandnahme von dem vom Berufungsgericht herangezogenen
Zuruckweisungsgrund (fehlende Prajudizialitat) aufgetragen.

Il. Der Revision wird Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird zur neuerlichen Entscheidung nach
Verfahrenserganzung an das Erstgericht zurtckverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Am 23./24. 1. 2017 schlossen die Klagerin als Kauferin und die Beklagte als Verkauferin einen Kaufvertrag Uber die
Liegenschaft EZ 36, GB *****_ Das Eigentum der Klagerin ist im Grundbuch einverleibt.

Die Klagerin begehrte die Rdumung und Ubergabe der Liegenschaft. Entgegen ihrer vertraglichen Verpflichtung und
trotz mehrmaliger Aufforderung habe sich die Beklagte bisher geweigert, die Liegenschaft an die Klagerin zu
Ubergeben.

D i e Beklagte wandte ein, dass der Kaufvertrag Uber die Liegenschaft nichtig sei. Als sie sich in
Liquiditatsschwierigkeiten befunden habe, habe ihr eine ,GroBmuttergesellschaft” der Klagerin einen Kredit zu
Wucherzinsen von 30 % pA gewahrt und ein Pfandrecht ob der Liegenschaft verlangt. Als die Beklagte den Kredit nicht
mehr habe bedienen kénnen und nachdem die ,GroBmuttergesellschaft” der Klagerin deshalb ein
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Versteigerungsverfahren eingeleitet habe, habe die Klagerin die Notlage der Beklagten ausgenutzt und die
Liegenschaft erworben. Der Kaufpreis stehe in einem auffalligen Missverhdltnis zum tatsachlichen Wert der
Liegenschaft. Der Vertrag sei unter Umstanden zustande gekommen, die eine Sittenwidrigkeit und Nichtigkeit gemal
§ 879 Abs 1 ABGB, insbesondere im Sinn des8 879 Abs 2 Z 4 ABGB begrundeten, und er sei daher ex-tunc nichtig. Die
Kldgerin habe daher keinen Anspruch auf Rdumung. Dazu stellte die Beklagte auch einen Zwischenantrag auf
Feststellung, dass der von den Streitteilen abgeschlossene Kaufvertrag nichtig und rechtsunwirksam sei.

Das Erstgericht wies den Zwischenantrag auf Feststellung zurtick und gab dem Raumungsbegehren statt. Es fuhrte
rechtlich aus, dass es im Hinblick auf den Einheitswert der Liegenschaft von 17.514,15 EUR zur Entscheidung Uber den
Zwischenantrag auf Feststellung sachlich nicht zustandig sei. Aulerdem habe dieser Zwischenantrag inhaltlich eine
damit nicht mégliche Rechtsgestaltung zum Gegenstand und sei auch aus diesem Grund nicht zuldssig. In der Sache
bewirke Wucher nur relative Nichtigkeit und setze voraus, dass der Vertrag vom Gericht fir ungultig erklart werde. Die
Beklagte kénne daher Wucher nicht gegen das Eigentum der Klagerin einwenden, ohne zuvor selbst ein rechtskraftiges
Rechtsgestaltungsurteil (bzw Leistungsurteil auf Rickibertragung) gegen die Klagerin erwirkt zu haben.

D a s Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidungen. Die Klagerin stltze ihren Raumungsanspruch auf ihr
einverleibtes Eigentum. Dem koénne der beklagte Sachinhaber ein eigenes dingliches oder obligatorisches Recht zur
Innehabung entgegenhalten, was die Beklagte aber nicht geltend mache. Der behauptete Wucher begrinde nur
relative Nichtigkeit, mache das Rechtsgeschaft lediglich anfechtbar und erfordere daflir einen richterlichen Ausspruch
aufgrund einer Rechtsgestaltungsklage, den die Beklagte bis zum Schluss der mindlichen Verhandlung hatte erwirken
mussen. Ein solches Urteil liege nicht vor, weshalb das Raumungsbegehren berechtigt sei. Da die Beklagte der auf das
verbucherte Eigentum gegrindeten Klage Mangel des der Eintragung zugrunde liegenden Titels nicht entgegenhalten
kdnne, sei der Zwischenantrag auf Feststellung als nicht prajudiziell zurtickzuweisen.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands jeweils 30.000 EUR Ubersteigt und der
ordentliche Revisionsrekurs sowie die ordentliche Revision zuldssig seien. Zur Frage, ob einer auf verblchertes
Eigentum gestltzten Radumungsklage die Einrede des Wuchers betreffend das Titelgeschaft entgegengehalten werden
kdnne, liege keine einheitliche Rechtsprechung des Hdchstgerichts vor.

Gegen diese Entscheidung richtet sich das einenRevisionsrekurs und eine Revision ausfiihrende Rechtsmittel der
Beklagten wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abdanderung dahin, dass dem Zwischenantrag
auf Feststellung stattgegeben und das Raumungsbegehren abgewiesen werde. Hilfsweise stellt die Beklagte auch
einen Aufhebungsantrag.

Die Klagerin erstattete eine Revisions-(rekurs-)beantwortung mit dem Antrag, das Rechtsmittel der Klagerin
zurlickzuweisen, hilfsweise diesem keine Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Das Rechtsmittel der Klagerin ist aus den folgenden Erwagungen zuldssig und in seinem Aufhebungsantrag auch
berechtigt.

I. Zum Zwischenantrag auf Feststellung:

Die Bestatigung der Zurlckweisung eines Zwischenantrags auf Feststellung ist analog zu§ 528 Abs 2 Z 2 ZPO wie die
Bestatigung der Zurlickweisung einer Klage aus formellen Grinden nicht jedenfalls unanfechtbar (RS0119816). Der im
Rechtsmittel der Beklagten inhaltlich ausgefiihrte Revisionsrekurs ist auch berechtigt, weil - wie folgend gezeigt wird -
die Beurteilung des Berufungsgerichts, wonach die Frage der Wirksamkeit des Kaufvertrags flr die Entscheidung Gber
die Raumungsklage mangels Vorliegens eines Rechtsgestaltungsurteils nicht prajudiziell sei, nicht trégt. Das Erstgericht
wird sich daher neuerlich mit den Zuldssigkeitsvoraussetzungen fir den Zwischenantrag auf Feststellung unter
Abstandnahme von dem vom Berufungsgericht gebrauchten Zurtickweisungsgrund zu befassen haben.

Il. Zum Rdumungsbegehren:

1.1. Gegenstand des Verfahrens ist eine Rdumungsklage der blcherlichen Eigentimerin gegen ihre Verkauferin. Es
handelt sich somit um einen Rechtsstreit inter partes.

1.2. Das Recht, die Herausgabe einer Sache von demjenigen zu begehren, der sie titellos benutzt, griindet im Eigentum
und steht daher dem Eigentimer zu, der die Innehabung der Sache verloren hat (4 Ob 320/00p). Die Raumungsklage
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wegen behaupteter titelloser Benltzung einer Liegenschaft ist daher als Eigentumsklage nach 8 366 ABGB zu
qualifizieren. Der Klager hat sein Eigentum und die Innehabung durch den Beklagten zu beweisen (RS0062419 [T1];
7 Ob 37/08d).

1.3. Fur die Ubertragung des Eigentums an unbeweglichen Sachen ist sowohl ein giiltiger Titel als auch die Eintragung
in das Grundbuch erforderlich (Intabulationsprinzip). Die bucherliche Eintragung macht den nach den 8§ 380 und 424
ABGB erforderlichen gtiltigen Titel daher nicht entbehrlich. Die Unwirksamkeit des zugrunde liegenden Titels hindert
demnach den Ubergang des Eigentums an der Liegenschaft trotz der biicherlichen Eintragung (1 Ob 518/88;
10 Ob 512/94). In einem solchen Fall ist der Raumungsklager somit nicht Eigentimer der Liegenschaft. Daruber hinaus
ist die Einverleibung im Grundbuch mit einem materiellen Fehler behaftet.

1.4. Wird die Nichtigkeit des Titelgeschafts auf Sittenwidrigkeit gestitzt, so ist fur die Unwirksamkeit des Titelgeschafts
dessen Gesamtnichtigkeit erforderlich. Der hier geltend gemachte Wuchertatbestand macht den wucherischen Vertrag
in diesem Sinn als ganzen nichtig (8 7 Abs 1 WuchG; Graf in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.04 & 879 Rz 272).

2.1. Anspruchsgegner der Raumungsklage ist jeder Inhaber, mag er selber Besitzer oder nur Besitzmittler fir einen
anderen sein (RS0010918). Dabei kann der Beklagte gegen den Herausgabeanspruch des Klagers dessen
Eigentumsverlust, eine Zug-um-Zug-VerknlUpfung oder ein eigenes, dem Eigentimer gegeniiber wirksames Recht zur
Innehabung einwenden. Als eigene Rechte zur Innehabung kommen dingliche oder obligatorische Rechte, aber auch
familienrechtliche Benltzungsrechte in Betracht (7 Ob 37/08d; vgl auch 3 Ob 532/94; 4 Ob 134/18m; 8 Ob 49/19¢t).

2.2. Dem nachtraglichen Eigentumsverlust (ex nunc) ist die von Anfang an fehlende Eigentumsibertragung (ex tunc)
gleichzuhalten. Der beklagte Verkaufer kann daher jedenfalls im Streit inter partes die Unwirksamkeit des Titels fur die
Eigentumsubertragung und daher das fehlende Eigentum des Raumungsklagers trotz erfolgter Einverleibung auch
durch Einrede geltend machen (10 Ob 512/94; vgl auch8 Ob 526/92). Das Intabulationsprinzip steht dem nicht
entgegen, weil der grundblcherliche Vertrauensschutz nur einem gutglaubigen Dritten gegentber, nicht aber zwischen
dem wirklich Berechtigten und seinem Nachmann gilt (1 Ob 518/88; 3 Ob 113/19t). Im Verhaltnis zwischen
unmittelbarem Vor- und Nachmann erzeugt die Eintragung somit keine Publizitatswirkung (Kodek in Kodek,
Grundbuchsrecht2 8 62 GBG Rz 1).

2.3.1m Sinn dieser Uberlegungen wurde in der Entscheidung zu8 Ob 62/11t, die einen vergleichbaren Fall (kein
Eigentumserwerb der Klagerin wegen Geschaftsunfahigkeit des Beklagten) zum Gegenstand hatte, ausgesprochen,
dass der zugrunde liegende Schenkungsvertrag von der Nichtigkeitssanktion betroffen sei, ohne dass es einer
rechtsgestaltenden gerichtlichen Entscheidung bedirfe. Die als Vorfrage beurteilte Nichtigkeit des Vertrags habe zur
Folge, dass sich die Klagerin mangels eines gliltigen Titels nicht auf das Eigentumsrecht an der Liegenschaft berufen
kdnne. Die Frage nach einer angeblichen notwendigen Nichtigerklarung stelle sich nicht.

Ahnlich wurde in der Entscheidung zu7 Ob 669/87 ebenfalls in Bezug auf eine Rdumungsklage beurteilt, die Nichtigkeit
des Rechtsgeschafts habe zur Folge, dass die Einverleibung des Eigentumsrechts keinen Eigentumsibergang
begrindete, weil der Mangel eines glltigen Titels die Nichtigkeit der Einverleibung bewirke.

2.4. Soweit das Berufungsgericht mit dem Zitat RS0016879 (T2) auf die Entscheidung zu6 Ob 633/85 Bezug nimmt, ist
zwar richtig, dass dort ausgefuhrt wurde, dass wucherische Geschafte gemal § 879 Abs 2 Z 4 ABGB nur relativ nichtig
seien, weil sie der Bewucherte gegen sich gelten lassen kdnne. Weder der Wucherer noch ein Dritter kénne sich auf die
Ungultigkeit des Geschéfts berufen. Die Ungliltigkeit wirke demnach nicht von selbst, sondern nur aufgrund eines
entsprechenden richterlichen Ausspruchs. Das Gesetz billige nur dem Bewucherten ein Anfechtungsrecht zu.

Diese AusflUhrungen sind aber nicht dahin zu verstehen, dass der Wuchertatbestand nur mittels
Rechtsgestaltungsklage (hier Ldschungsklage) geltend gemacht werden koénne und die Unwirksamkeit des
Rechtsgeschafts in einem Rechtsgestaltungsurteil ausgesprochen werden miusse. Relative Nichtigkeit bedeutet nur,
dass der Bewucherte das Geschaft gegen sich gelten lassen kann und daher er (nicht auch ein Dritter) die
Unwirksamkeit des Geschafts geltend machen muss. Dass die Geltendmachung zwingend mittels
Rechtsgestaltungsklage erfolgen musste, folgt aus der relativen Nichtigkeit hingegen nicht.

In der Entscheidung zu3 Ob 2199/96w (RS0016879 [T3]) wurde dies auch ausdriicklich klargestellt. Darin wurde
ausgefuhrt, dass das wucherische Geschaft nicht absolut nichtig, sondern nur auf Klage oder Einrede des Bewucherten
anfechtbar sei und wucherische Geschafte demnach relativ nichtig seien, zumal der Bewucherte das relativ nichtige
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Geschaft auch gegen sich gelten lassen kdnne.

3. Freilich steht bei Unwirksamkeit des der Einverleibung zugrunde liegenden Titelgeschafts dem wahren Eigentimer
gegenulber seinem Nachmann auch die Léschungsklage zu (8 62 GBG). Sie wird dann gewahrt, wenn der Klager aus
dem Grund der urspringlichen Nichtigkeit oder des nachtraglichen Wegfalls des Rechtstitels, auf dem die
Einverleibung beruht, dieser entgegentritt (3 Ob 113/19t). Die Léschungsklage verfolgt aber ein vollkommen anderes
Rechtsschutzziel als die Raumungsklage, weil sie darauf gerichtet ist, die fehlerhafte Grundbuchseintragung wieder
rackgangig zu machen und den bucherlichen Vormann als wahren Eigentimer im Grundbuch wieder einzutragen
(RS0108585). Die Loschungsklage kann so lange erhoben werden, als sich der wahre Eigentimer seines
Léschungsanspruchs nicht verschwiegen hat. Ein solches Verschweigen des Ldschungsrechts durch den in seinen
blcherlichen Rechten Verletzten liegt vor, wenn er die Loschungsklage gegen denjenigen, dessen Eintragung auf
keinem gultigen Titel beruht, oder denjenigen, der sich nicht auf einen glltigen Titel seines Vormanns berufen kann,
nicht innerhalb der 30-jahrigen Verjahrungsfrist erhebt (2 Ob 522/95).

4. Als Ergebnis folgt, dass der vorliegenden Raumungsklage nicht mit der Begriindung stattgegeben werden kann, die
Beklagte musse die Unwirksamkeit des zugrunde liegenden Rechtstitels zwingend mit Rechtsgestaltungsklage
(Loschungsklage) geltend machen. Vielmehr ist die Einrede der Beklagten, der zugrunde liegende Kaufvertrag sei
zufolge Erflllung des Wuchertatbestands in seiner Gesamtheit nichtig, im vorliegenden Verfahren als Vorfrage zu
prifen. Zwischen der hier vorliegenden Raumungsklage der im Grundbuch als Eigentiimerin eingetragenen Kauferin
und der zwischenzeitlich eingebrachten L&schungsklage der hier Beklagten (Verkduferin) wegen anfanglicher
Unwirksamkeit des Titelgeschafts (Kaufvertrags) besteht - entgegen der in der Revisionsbeantwortung vertretenen
Ansicht - auch keine Streitanhangigkeit.

Da sich die Vorinstanzen mit der von der Beklagten zuldssigen Einrede der Unwirksamkeit des Titelgeschafts nicht
auseinandergesetzt und dazu keine Feststellungen getroffen haben, liegen relevante sekundare Feststellungsmangel
vor. Die Entscheidungen der Vorinstanzen waren daher aufzuheben (ebenso 4 Ob 188/19d; 9 Ob 75/19y).

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf§ 52 ZPO.
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