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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofrate Mag. Wurzer
und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter in der Rechtssache
der klagenden Partei A* B*, vertreten durch Dr. Christian Hirtzberger, Rechtsanwalt in St. Polten, gegen die beklagten
Parteien 1. S* J*, 2. A* B*, 3. H* Z*, 4. M* Z*, alle vertreten durch die Hintermeier Brandstatter Engelbrecht,
Rechtsanwdlte OG in St. Pdlten, wegen Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft (Streitwert * EUR), Uber die
auBerordentliche Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des Landesgerichts St. POlten als Berufungsgericht
vom 18. Mai 2022, GZ 21 R 47/22b-59, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts Melk vom 13. Janner 2022,
GZ 4 C 606/19s-54, bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der aullerordentlichen Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben. Dem Erstgericht wird die neuerliche Entscheidung nach
Verfahrenserganzung aufgetragen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

[ Die Klagerin ist zu 6/10 Anteilen und die (vier) Beklagten sind zu je 1/10 Anteilen grundbucherliche
Miteigentiimer einer Liegenschaft in der Marktgemeinde L*, bestehend aus dem Grundstliick Nr. 2220. Dieses
Grundstlck ist als landwirtschaftlich genutzte Flache gewidmet und als beglnstigtes (ortsnahes) Agrarland
einzustufen. Es ist derzeit verpachtet und wird vom Pachter gemeinsam mit Nachbargrundsticken landwirtschaftlich
bewirtschaftet. Es ware aber auch fur sich alleine mit zeitgemaRer Agrartechnik sinnvoll zu bewirtschaften.

[2] Die Marktgemeinde L* hat Interesse an einer Umwidmung von Grundsticken in ihrem Gemeindegebiet von
GrlUnland in Bauland. Die Grundlage fir eine allfallige Umwidmung von Grinland in Bauland bildet das von der
Marktgemeinde erstellte Entwicklungskonzept. In dem aktuellen Entwicklungskonzept aus dem Jahr 2013 sind die
Grundsticke 2218, 2219, 2220 und 2221 gemeinsam als mogliches kinftiges Bauland, sogenanntes
Bauerwartungsland, ausgewiesen.

[3] Das Entwicklungskonzept wird von der Marktgemeinde L* derzeit (iberarbeitet. Die Uberarbeitung sollte
nach den gegenwartigen Planen Ende des Jahres 2022 fertiggestellt sein. Auch darin sollen die genannten Grundstuiicke
unverandert als einheitliches Bauerwartungsland ausgewiesen sein.
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[4] Um nach Vorliegen des Entwicklungskonzepts eine Umwidmung von Griinland in Bauland zu erwirken, ist ein
entsprechender Antrag der Grundeigentimer notwendig. Die Marktgemeinde L* fihrt eine Umwidmung in Bauland
grundsatzlich nur dann durch, wenn alle Grundeigentimer, deren Grundstiicke im Entwicklungskonzept als
einheitliches Bauerwartungsland ausgewiesen sind, einen solchen Antrag stellen. Fir den vorliegenden Fall bedeutet
dies, dass samtliche Eigentimer der Grundstticke 2218, 2219, 2220 und 2221 einen Antrag auf Umwidmung stellen
mussten. Damit will die Marktgemeinde gewahrleisten, dass die Umwidmung nicht lediglich einzelne, mitunter kleine
Grundsticke, sondern vielmehr einen gréBeren Bereich umfasst, der sich in stadtebaulicher Hinsicht sinnvoll
erschlieBen, also bebauen und mit der notwendigen Infrastruktur ausstatten lasst. Um die Bebauung der
umgewidmeten Grundsticke sicherzustellen und gleichzeitig Grundstiicksspekulationen zu verhindern, geht die
Marktgemeinde aullerdem in der Regel folgendermaBen vor: Sie kauft den Grundeigentimern die als
Bauerwartungsland ausgewiesenen Grundsticke ab, fihrt erst dann die Umwidmung in Bauland durch, nimmt eine
Parzellierung der Bauflache vor, schafft die notwendige Infrastruktur und verkauft schlieBlich die einzelnen
Bauparzellen. Als Kaufpreis bietet sie den Eigentimern des Bauerwartungslandes dabei jenen Betrag an, der dem
Bauland-Wert ihres Grundstucks abzlglich der fur die Gemeinde zu erwartenden Kosten, die durch die von ihr
vorzunehmenden MalRnahmen (Umwidmung, Parzellierung, Schaffung der Infrastruktur etc) entstehen, entspricht.

[5] Derzeit ist die Kapazitat der Klaranlage der Marktgemeinde L* ausgeschopft. Bis zum Jahr 2025, in dem die
Klaranlage neu gebaut werden soll, dirfen im Gemeindegebiet daher keine Umwidmungen in Bauland vorgenommen
werden. Es ist durchaus mdglich, dass Flachen, die in einem Entwicklungskonzept als Bauerwartungsland ausgewiesen
sind, niemals in Bauland umgewidmet werden oder im Zug einer Uberarbeitung des Entwicklungskonzepts den Status
als Bauerwartungsland wieder verlieren. Ob das im Miteigentum der Streitteile stehende Grundsttick 2220 tatsachlich
einmal in Bauland umgewidmet wird, kann daher ebenso wenig festgestellt werden, wie der Zeitpunkt, zu dem eine
allfallige Umwidmung stattfindet.

[6] Unter ,Berucksichtigung seiner gegenwartigen Kennzeichnung im Entwicklungskonzept der Marktgemeinde L*
als Bauerwartungsland” hat das ungeteilte Grundstlick 2220 zum Bewertungszeitpunkt Juni 2021 einen Verkehrswert
von rund 246.790 EUR. ,Als bloR beglnstigtes Agrarland” betragt sein Verkehrswert zum Bewertungszeitpunkt
Juni 2021 hingegen 49.383 EUR.

[7] Die Beklagten erstatteten einen Teilungsvorschlag, wonach der Klagerin das Eigentum an einem 6/10 der
Gesamtflache entsprechenden Teil und den Beklagten das gemeinsame Eigentum an einem 4/10 der Gesamtflache
entsprechenden Teil zugewiesen werden soll.

[8] Fir eine solche Naturalteilung der Liegenschaft gabe es grundsatzlich vier Moglichkeiten. Je nach
Teilungsvariante und abhangig davon, ob vom Verkehrswert als Agrarland oder jenem als Bauerwartungsland
auszugehen ist, ergeben sich Wertminderungen in einem unterschiedlichen AusmaR. Bei einem Verkehrswert des
Grundstlcks als landwirtschaftliche Flache (beglnstigtes Agrarland) kdme es bei den Teilungsvarianten 1 und 2 zu
einer Wertminderung von jeweils rund 18 %. Mit der Teilungsvariante 3 und (angesichts der pauschalen Gleichstellung)
4 ware eine Wertminderung von rund 13 % verbunden. Hinzu kdmen jeweils noch die Kosten des Teilungsverfahrens,
die sich weiter wertmindernd auswirkten. Bei einem Verkehrswert des Grundsticks als Bauerwartungsland kdame es im
Fall einer Realteilung - unabhangig von der gewahlten Teilungsvariante - zu keiner Wertminderung.

[9] Die Klagerin begehrte die Zivilteilung der Liegenschaft, hilfsweise deren Realteilung.

[10] Eine Realteilung sei weder moglich noch tunlich. Im Falle einer Realteilung bliebe die Summe der Werte der
neu geschaffenen Parzellen ndamlich deutlich hinter dem Wert des ungeteilten Grundstlicks zuriick. Dies treffe auch
auf den von den Beklagten erstatteten Vorschlag zur Realteilung der Liegenschaft zu. Dartber hinaus verstolRRe dieser
Teilungsvorschlag gegen das Gebot der Gleichartigkeit der beiden neu geschaffenen Grundstiicksflachen.

[11] Die Zivilteilung erfolge auch nicht zur Unzeit. Das Vorbringen der Beklagten, es stehe eine Umwidmung des als
landwirtschaftliche Flache gewidmeten Grundstlicks in Bauland bevor, sei reine Spekulation. Eine Realteilung des
Grundstiicks der Parteien wiirde eine solche - allfdllige - Umwidmung im Ubrigen erschweren. Durch die Zivilteilung
kénne das Grundstick hingegen ohne Schwierigkeiten und bestmdglich verwertet werden, wobei der Umstand, dass
es moglicherweise einmal in Bauland umgewidmet werde, ohnedies seinen Niederschlag in der Preisbildung finde.

[12] Die Beklagten bestritten das auf Zivilteilung der Liegenschaft gerichtete Hauptbegehren. Das auf Realteilung
gerichtete Eventualbegehren anerkannten sie fir den Fall, dass der von ihnen gleichzeitig erstattete Teilungsvorschlag



umgesetzt werde.

[13] Der Zivilteilung stehe der Vorrang der Realteilung und der Einwand der Unzeit entgegen. Eine Zivilteilung sei
derzeit unvernunftig und fihre zu einer massiven finanziellen Schadigung samtlicher Miteigentimer. Die
Marktgemeinde L* beabsichtige namlich eine Umwidmung des Grundstiicks von Grinland in Bauland. Bei einer
Zivilteilung zum jetzigen Zeitpunkt kénne der Preis eines in Bauland umgewidmeten Grundstlicks nicht annahernd
erzielt werden. Es bestehe vielmehr die Gefahr, dass das Grundsttick zum Grinlandpreis oder bestenfalls zum Preis
von Bauhoffnungsland und damit weit unter seinem tatsachlichen Wert versteigert werde. Bei Umsetzung der
vorgeschlagenen Realteilung des Grundstiicks bestehe diese Gefahr nicht. Die neu geschaffenen Parzellen seien
unabhangig von ihrer Widmung als Griinland oder Bauland nicht schlechter verwertbar als das ungeteilte Grundstuck,
sodass durch die Realteilung kein Wertverlust eintrete.

[14] Das Erstgericht gab dem auf Zivilteilung gerichteten Hauptbegehren statt.

[15] Eine Realteilung ware zwar physisch grundsatzlich méglich, aufgrund der damit verbundenen Erschwerung
seiner Bewirtschaftung und der Wertminderung sei sie jedoch untunlich. Das Grundstick sei als landwirtschaftliche
Flache gewidmet und werde auch so genutzt. Bis zum Jahr 2025 sei eine Umwidmung in Bauland jedenfalls
ausgeschlossen. Ob sie in der Folge stattfinde, konne nicht gesagt werden. Die Umwidmung hange von zahlreichen
Faktoren ab, deren Eintritt ungewiss sei. Eine Umwidmung des Grundstiicks der Parteien von Grunland in Bauland
stehe somit weder konkret noch absehbar fest und sei bloRe Spekulation.

[16]  Als Verkehrswert des Grundstulcks sei daher jener Betrag heranzuziehen, der sich aus seiner gegenwartigen
Widmung als landwirtschaftliche Flache (begunstigtes Agrarland) ergebe. Bei den Teilungsvarianten kame es den
Feststellungen zufolge jeweils zu einer Wertminderung, die die nach der Rechtsprechung maRgebliche Schwelle der
blof3 unwesentlichen bzw geringfigigen Wertminderung markant Uberschreite. Daran vermoége auch die von den
Beklagten angebotene Ausgleichszahlung nichts zu andern. Sie kénne den eintretenden Wertverlust fur die Klagerin

nicht zur Ganze kompensieren.

[17] Ungelost bleibe zudem die Problematik, dass die geteilten und somit kleineren Grundstlicke schwerer zu
bewirtschaften seien, was sich im Vergleich zum ungeteilten Zustand mitunter auch negativ auf die Moglichkeit der
Verpachtung und den dabei erzielbaren Pachtzins sowie die Verkaufsoptionen auswirke.

[18] Auch der von den beklagten Parteien gegen das Begehren auf Zivilteilung erhobene Einwand der Unzeit bleibe
ohne Erfolg. Es musse sich um einen vorubergehenden Ausnahmezustand handeln, der in absehbarer Zeit beendet
sei. Dieser Zeithorizont sei hier jedoch nicht absehbar.

[19] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten nicht Folge.

[20] Der derzeitige Wert der Liegenschaft sei der einer landwirtschaftlichen Flache. Eine Bewertung als
Bauerwartungsland setze eine Umwidmung in naher Zukunft voraus, wovon nach den Feststellungen nicht

ausgegangen werden kénne.

[21] Ausgehend von den vom Erstgericht ermittelten Wertverlusten kame es bei den von den Beklagten
vorgeschlagenen Teilungsvarianten 1 und 2 zu einem Wertverlust der Liegenschaft von rund 18 %. Dieser Wertverlust
sei nach der Rechtsprechung als betrachlich einzustufen, weshalb eine Realteilung als untunlich zu werten sei. Die von
den Beklagten angebotene Ausgleichszahlung decke den bei den Teilungsvarianten 1 und 2 auf den Anteil der Klagerin
entfallenden Wertverlust nicht ab. Selbst die bei der Teilungsvariante 3 (und damit auch bei der dieser grundsatzlich
gleichzuhaltenden Teilungsvariante 4) ermittelte Wertminderung der gesamten Liegenschaft von rund 13 % mache
eine Realteilung untunlich. Auch wenn dieser auf den Anteil der Klagerin entfallende betraglich festgestellte
Wertverlust durch die angebotene Ausgleichszahlung an sich gedeckt ware, bleibe zu bedenken, dass die
erfahrungsgemald bei einigen Tausend EUR liegenden Kosten des Teilungsverfahrens noch nicht Berucksichtigung
gefunden hatten und diese sich ebenfalls wertmindernd auswirkten. Diese Teilungsvarianten fuhrten zudem zu
Mehrkosten und Erschwernissen bei getrennter Bewirtschaftung und der Oberste Gerichtshof habe schon
festgehalten, dass eine UbermaRige Zerstiickelung von Grund und Boden, die eine vernlnftige Bewirtschaftung

ausschliel3e, vermieden werden solle. Auch dieser Umstand spreche gegen die Tunlichkeit einer Realteilung.

[22] Die zur Begrindung des Einwands der Unzeit erhobene Behauptung der Beklagten, dass eine VerduRerung der

Liegenschaft der grundverkehrsbehérdlichen Genehmigung unterliege und eine Versteigerung dann nicht genehmigt



werden koénne, wenn der Ersteher kein Landwirt sei, was wiederum zwingend dazu fuhre, dass bei der Versteigerung
gerade nicht der tatsachliche Wert als Bauerwartungsland erreicht werde, verstol3e gegen das Neuerungsverbot.

[23] Gegen diese Entscheidung richtet sich die au8erordentliche Revision der Beklagten aus dem Revisionsgrund
der unrichtigen rechtlichen Beurteilung. Sie beantragen, das Urteil des Berufungsgerichts abzuandern und die auf
Zivilteilung gerichtete Klage abzuweisen. Hilfsweise stellen sie einen Aufhebungs- und Zurtickverweisungsantrag.

[24] Die Klagerin beantragt in der ihr freigestellten Revisionsbeantwortung, die Revision zurtick- bzw abzuweisen.
[25] Die Revision ist zuldssig und im Sinn des hilfsweise gestellten Aufhebungsantrags auch berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

[26] 1. Der Anspruch eines Teilhabers einer Eigentumsgemeinschaft auf Aufhebung dieser Gemeinschaft nach
§ 830 zweiter Satz ABGB ist ein schuldrechtlicher, der wegen seines unbedingten Charakters in der Regel keiner
Begrindung aus der Interessenlage des Klagers bedarf. Dem unbedingten Aufhebungsanspruch sind nur durch die
Teilungshindernisse der Unzeit und des Nachteils der tGbrigen Schranken gesetzt (RIS-Justiz RS0013247 [T4]; RS0013246
[T9, T10]; RS0013249 [T4, T5]). [26]1. Der Anspruch eines Teilhabers einer Eigentumsgemeinschaft auf Aufhebung
dieser Gemeinschaft nach Paragraph 830, zweiter Satz ABGB ist ein schuldrechtlicher, der wegen seines unbedingten
Charakters in der Regel keiner Begrindung aus der Interessenlage des Klagers bedarf. Dem unbedingten
Aufhebungsanspruch sind nur durch die Teilungshindernisse der Unzeit und des Nachteils der Ubrigen Schranken
gesetzt (RIS-Justiz RS0013247 [T4]; RS0013246 [T9, T10]; RS0013249 [T4, T5]).

[27] »Unzeit” und ,Nachteile der Gbrigen” bilden zwei selbstéandige Teilungshindernisse (RS0013269). Unzeit ist ein
objektiver auRRerhalb der Beteiligten bestehender und fur alle Beteiligten in gleicher Weise wirkender Umstand, der die
Teilung zwar nicht verhindert, aber zur gegebenen Zeit unzweckmaBig und fur beide Teile schadigend macht
(RS0013287 [T9, T12]). Der Nachteil der Ubrigen bildet hingegen ein selbstandiges Teilungshindernis, kraft dessen auch
subjektiv einen Teilhaber betreffende Umstande bertcksichtigt werden kénnen (RS0013324).

[28] In beiden Fallen ist Voraussetzung fur die Anerkennung als Teilungshindernis, dass es sich um blofR
voribergehende Umstadnde handelt, die in Badlde wegfallen werden oder beseitigt werden kénnen (RS0013287 [T13,
T18, T19]; RS0013321; RS0013336). Es muss sich also um Nachteile handeln, die sich bei einem Aufschub der Teilung
fur eine absehbare Zeit vermeiden lassen (RS0013329).

[29] 2. Gemalk § 843 ABGB ist die Realteilung (Naturalteilung) die Regel und die Zivilteilung die Ausnahme. Das
Gesetz raumt der Realteilung damit den Vorrang ein. Die Zivilteilung kommt nur in Betracht, wenn eine Realteilung
nicht moglich ist (5 Ob 60/22t). [29] 2. Gemal3 Paragraph 843, ABGB ist die Realteilung (Naturalteilung) die Regel und
die Zivilteilung die Ausnahme. Das Gesetz raumt der Realteilung damit den Vorrang ein. Die Zivilteilung kommt nur in
Betracht, wenn eine Realteilung nicht méglich ist (5 Ob 60/22t).

[30] Die Realteilung ist méglich, wenn die Sache ohne wesentliche Wertminderung geteilt werden kann und
rechtliche Hindernisse nicht entgegenstehen; sie ist tunlich, wenn eine Sache ohne Notwendigkeit eines
unverhaltnismalig groflen Wertausgleichs in Teile zerlegt werden kann, sodass der Wert des Ganzen in den Teilen
enthalten bleibt (5 Ob 114/22h mwN).

[31] Diese begriffliche Differenzierung zwischen Méglichkeit und Tunlichkeit ist freilich praktisch nicht bedeutsam.
Die Realteilung ist in der Regel dann sowohl méglich als auch tunlich, wenn die Sache (physisch und im Rechtssinn)
geteilt werden kann, ohne dass es im Verhaltnis der Summe der Einzelwerte zum Wert der ungeteilten Sache zu einer
wesentlichen Wertminderung kommt und die Sache zwischen den Teilhabern so aufgeteilt werden kann, dass die
entstehenden Anteile den Anteilen etwa gleichwertig und diese annahernd gleich beschaffen sind, ohne dass ein
unverhaltnismalliger Wertausgleich notwendig wird. Die Realteilung ist also tunlich und madglich, wenn eine Sache
ohne Notwendigkeit eines unverhaltnismalig groBen Wertausgleichs in Teile zerlegt werden kann, sodass der Wert des
Ganzen in den Teilen erhalten bleibt. Geringfigige Wertunterschiede kdnnen allerdings in Geld ausgeglichen werden,
weil andernfalls die vom Gesetz bevorzugte Realteilung nur in den seltensten Fallen verwirklicht werden kdnnte
(5 Ob 114/22h mwN).

[32] Die Tunlichkeit und Moglichkeit einer Realteilung ist immer nach den Umstanden des jeweiligen Einzelfalls zu
beurteilen (RS0013855; RS0013852 [T12, T13]). Die Beweislast fur die Moglichkeit der Naturalteilung wird in der Regel
nur in den Fallen, in denen diese von vornherein unwahrscheinlich erscheint, dem auf Realteilung dringenden Teil
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zugewiesen (RS0013855 [T4, T5]).

[33] 3. Die betrachtliche Verminderung des Werts ,der gemeinschaftlichen Sache” (§ 843 ABGB) ist damit ein
spezifisches Teilungshindernis fir die Realteilung. 8 843 ABGB stellt dabei auf die Verminderung des Werts der
.gemeinschaftlichen Sache” ab. Wenn die Rechtsprechung diese gemeinschaftliche Sache als ,ungeteilte Sache”, ,das
Ganze" oder als ,ungeteilte Liegenschaft” bezeichnet, meint sie die Sache in ihrer rechtlichen Ausgestaltung und in
ihrem tatsachlichem Zustand ,vor der Teilung” (5 Ob 114/22h). [33] 3. Die betrachtliche Verminderung des Werts ,der
gemeinschaftlichen Sache” (Paragraph 843, ABGB) ist damit ein spezifisches Teilungshindernis fur die Realteilung.
Paragraph 843, ABGB stellt dabei auf die Verminderung des Werts der ,gemeinschaftlichen Sache” ab. Wenn die
Rechtsprechung diese gemeinschaftliche Sache als ,ungeteilte Sache”, ,das Ganze" oder als ,ungeteilte Liegenschaft"
bezeichnet, meint sie die Sache in ihrer rechtlichen Ausgestaltung und in ihrem tatsachlichem Zustand ,vor der
Teilung” (5 Ob 114/22h).

[34] Die ,Betrachtlichkeit” der Wertminderung hat der Oberste Gerichtshof etwa bei 3,84 %, 5,28 % und 11,76 %
verneint, hingegen bei 15 % oder daruber liegenden Prozentsatzen bejaht. Bei dieser stets nach den Umstanden des
Einzelfalls vorzunehmenden Beurteilung ist auch der absolute Betrag des Wertunterschieds als Kriterium zu
bertcksichtigen (5 Ob 114/22h mwN).

[35] Bei der Beurteilung der Moglichkeit einer Realteilung ist von der objektiven gegenwartigen Beschaffenheit der
Gesamtliegenschaft auszugehen. Fiktive Sachverhalte haben demgegenuber aul3er Betracht zu bleiben. MaRgeblich ist
der (von Sachverstandigen) unter Berucksichtigung des schlichten Miteigentums ermittelte Verkehrswert. Bei der
Ermittlung des Werts der Liegenschaft vor der Teilung ist daher das schlichte Miteigentum und die bestehende
Eigentimerstruktur zu bertcksichtigen (5 Ob 114/22h mwN).

[36] Die Unzulassigkeit einer Realteilung wegen betrachtlicher Wertminderung kann durch eine Erklarung des
Teilungswilligen, den anderen Miteigentimern deren Anteil an der Wertminderung der Liegenschaft auszugleichen,

entkraftet werden. Die Wertverminderung ware dann nicht zu bertcksichtigen (5 Ob 114/22h).

[37] 4. Die von den Beklagten im Verfahren vorgeschlagenen Varianten der Naturalteilung basieren darauf, dass

den vier Beklagten Miteigentum an einem der zwei neuen Grundstlcke zugewiesen wird.

[38] In der alteren Rechtsprechung (8 Ob 551/88 =RS0013859; 1 Ob 143/68; 5 Ob 739/80 =RS0013832 [T2])
wurde eine Realteilung unter Zuweisung gemeinsamer Quoten an einzelnen Teilen als unzuldssig angesehen.

Miteigenttimer sollten nicht zur Eingehung neuer Eigentimergemeinschaften gezwungen werden.

[39] Diese dltere Judikatur hatte aber eine aufgezwungene Miteigentimergemeinschaft vor Augen
(5 Ob 100/16s). Stimmen die betroffenen Miteigentiimer der Bildung einer neuen Miteigentumsgemeinschaft zu, steht
dieser Form der Verschiedenbehandlung der realen Teilungsmasse nichts entgegen (vgl 5 Ob 100/16s; 5 Ob 12/09i
[Nebeneinander von Real- und Zivilteilung] = RS0013243 [T3]). Die Gleichbehandlung der Teilhaber bei der Realteilung
unterliegt auch im gerichtlichen Verfahren auf Aufhebung der Miteigentumsgemeinschaft der Disposition der davon
Betroffenen (vgl RS0126365; zur (Real-)Teilung ins Wohnungseigentum durch Begrindung einer
EigentUmerpartnerschaft: RS0124807; RS0101771 [T14]). [39] Diese altere Judikatur hatte aber eine aufgezwungene
Miteigentimergemeinschaft vor Augen (5 Ob 100/16s). Stimmen die betroffenen Miteigentimer der Bildung einer
neuen Miteigentumsgemeinschaft zu, steht dieser Form der Verschiedenbehandlung der realen Teilungsmasse nichts
entgegen vergleiche 5 Ob 100/16s; 5 Ob 12/09i [Nebeneinander von Real- und Zivilteilung] =RS0013243 [T3]). Die
Gleichbehandlung der Teilhaber bei der Realteilung unterliegt auch im gerichtlichen Verfahren auf Aufhebung der
Miteigentumsgemeinschaft der Disposition der davon Betroffenen vergleiche RS0126365; zur (Real-)Teilung ins
Wohnungseigentum durch Begrindung einer Eigentimerpartnerschaft: RS0124807; RS0101771 [T14]).

[ 4 0] 5. Fur das Realteilungshindernis der betrachtlichen Wertminderung ist der (von Sachverstandigen)
unter Bertcksichtigung des schlichten Miteigentums ermittelte Verkehrswert maRgeblich. Nach dem
Bewertungsgrundsatz des 8 2 Abs 1 LBG ist, sofern durch Gesetze oder Rechtsgeschaft nichts anderes bestimmt wird,
der Verkehrswert der Sache zu ermitteln. Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerduBerung der Sache
Ublicherweise im redlichen Geschaftsverkehr fir sie erzielt werden kann (5 Ob 114/22h mwN). [40]5. Fir das
Realteilungshindernis der betrachtlichen Wertminderung ist der (von Sachverstandigen) unter Bertcksichtigung des
schlichten Miteigentums ermittelte Verkehrswert maRgeblich. Nach dem Bewertungsgrundsatz des Paragraph 2,
Absatz eins, LBG ist, sofern durch Gesetze oder Rechtsgeschéft nichts anderes bestimmt wird, der Verkehrswert der
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Sache zu ermitteln. Der Verkehrswert ist der Preis, der bei einer VerauRerung der Sache Ublicherweise im redlichen
Geschaftsverkehr fur sie erzielt werden kann (5 Ob 114/22h mwN).

[41] Ob eine Liegenschaft als landwirtschaftlich genutztes Griinland, als Bauerwartungs- (Bauhoffnungs-)land oder
als Bauland anzusehen und dementsprechend zu bewerten ist, ist dabei eine nicht vom Sachverstandigen, zu
beantwortende Rechtsfrage. Das Gericht hat dies anhand der gesamten Verfahrensergebnisse zu beurteilen
(RS0007824; 1 Ob 101/21s [Enteignungsentschadigung]).

[42] Gesetzliche Vorgaben fur die Bewertung einer Liegenschaft als Bauerwartungsland bestehen nicht
(1 Ob 25/14d mwN). Im Zusammenhang mit der Enteignungsentschadigung entspricht es der standigen
Rechtsprechung, dass neben der bestehenden Widmung eine absehbare Verwendungsanderung dann in die
Bewertung einflieBen und die HOhe des anzusetzenden Verkehrswertes beeinflussen kann, wenn eine reale
Moglichkeit/Wahrscheinlichkeit und nicht bloR eine unbestimmte Zukunftshoffnung besteht (RS0057977; RS0053483;
RS0057981). Entscheidend ist, ob sich das Entwicklungspotential zum Bewertungszeitpunkt schon auf den Marktpreis
auswirkt (7 Ob 158/15h; 1 Ob 25/14d; 3 Ob 46/11b; 6 Ob 161/10k; RS0057977 [T5] =RS0057981 [T7]; vgl auch
RS0110846 auch zur Ausmittlung des Pflichtteils). [42] Gesetzliche Vorgaben fir die Bewertung einer Liegenschaft als
Bauerwartungsland bestehen nicht (1 Ob 25/14d mwN). Im Zusammenhang mit der Enteignungsentschadigung
entspricht es der standigen Rechtsprechung, dass neben der bestehenden Widmung eine absehbare
Verwendungsanderung dann in die Bewertung einflieRen und die Hohe des anzusetzenden Verkehrswertes
beeinflussen kann, wenn eine reale Méoglichkeit/Wahrscheinlichkeit und nicht blo3 eine unbestimmte
Zukunftshoffnung besteht (RS0057977; RS0053483; RS0057981). Entscheidend ist, ob sich das Entwicklungspotential
zum Bewertungszeitpunkt schon auf den Marktpreis auswirkt (7 Ob 158/15h; 1 Ob 25/14d; 3 Ob 46/11b; 6 Ob 161/10k;
RS0057977 [T5] = RS0057981 [T7]; vergleiche auch RS0110846 auch zur Ausmittlung des Pflichtteils).

[43] Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs kann etwa ein aktueller Stadtentwicklungsplan
ungeachtet seiner fehlenden Normqualitat auch schon vor dem Vollzug entsprechender Umwidmungen von Grinland
in Bauland Ausldser derartiger Erwartungen auf dem Grundstickswert sein (1 Ob 25/14d; 3 Ob 46/11b; 6 Ob 161/10k;
vgl auch RS0053483). [43]1Nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs kann etwa ein aktueller
Stadtentwicklungsplan ungeachtet seiner fehlenden Normqualitdt auch schon vor dem Vollzug entsprechender
Umwidmungen von Grinland in Bauland Ausloser derartiger Erwartungen auf dem Grundstlckswert sein
(1 Ob 25/14d; 3 Ob 46/11b; 6 Ob 161/10k; vergleiche auchRS0053483).

[44] 6. Diese Rechtsprechung zur Ermittlung des Verkehrswerts zur Festsetzung der Enteignungsentschadigung
(und des Pflichtteils) ist auf die Bestimmung der Wertminderung im Teilungsverfahren zu Gbertragen.

[45] Vor diesem Hintergrund legen die eingangs - zum Teil gerafft dargestellten - Feststellungen des Erstgerichts
an sich nahe, dass die zu teilende Liegenschaft als Bauerwartungsland einzustufen ist. SchlieBlich steht fest, dass das
Grundstick im Entwicklungskonzept der Marktgemeinde gemeinsam mit weiteren Grundsticken als
Bauerwartungsland (aktuell und in Zukunft) ausgewiesen ist und das ungeteilte Grundstiick unter ,Bertcksichtigung
seiner gegenwartigen Kennzeichnung als Bauerwartungsland” zum Bewertungszeitpunkt Juni 2021 einen Verkehrswert
von rund 246.790 EUR hatte. Bei einem Verkehrswert des Grundstucks als Bauerwartungsland kdme es nach den
Feststellungen im Fall einer Realteilung - bei keiner der méglichen Teilungsvarianten - zu einer Wertminderung. Dieses
Teilungshindernis stiinde der Realteilung nicht entgegen; die gegenteilige Annahme der Vorinstanzen, die Realteilung

sei schon wegen erheblicher Wertminderung untunlich, ware daher jedenfalls unzutreffend.

[46] Das Erstgericht traf allerdings auch Feststellungen zum Verkehrswert der Liegenschaft ,als bloR3 begtinstigtes
Agrarland”. In der Gesamtbetrachtung konnten dessen Feststellungen daher als abstrakte Beurteilung der
bestehenden Alternativen fur die Verkehrswertermittlung zu lesen sein und so die entscheidende Frage, ob sich die
Kennzeichnung des Grundsticks als Bauerwartungsland bereits konkret auf den Verkehrswert der Liegenschaft

ausgewirkt hat, unbeantwortet lassen.

[47] Ausgehend von diesen unklaren Feststellungen Uberzeugt die (rechtliche) Beurteilung der Vorinstanzen, fur
die Liegenschaft sei der deutlich geringere Verkehrswert als begtinstigtes Agrarland heranzuziehen, nicht. Es liegt in
der Natur der Sache, dass es bei einem Bauerwartungsland - wie hier - grundsatzlich nicht eindeutig vorhersehbar ist,
ob bzw wann dieses tatsachlich in Bauland umgewidmet wird. Entscheidend ist vielmehr, ob sich das

Entwicklungspotenzial der Liegenschaft zum mafR3geblichen Zeitpunkt bereits auf den Marktpreis auswirkt.
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[48] Zuzustimmen ist den Vorinstanzen hingegen darin, dass die allfallige Einstufung des Grundstucks als
Bauerwartungsland das Teilungshindernis der Unzeit schon deshalb nicht zu begriinden vermag, weil Tatsache und
Zeitpunkt der Umwidmung hier nicht absehbar sind. Unzeit (wohl auch nur der Zivilteilung) kbnnte nur vorliegen, wenn
die tatsachliche Umwidmung in absehbarer Zeit zu erwarten ware (RS0013336 [T6]).

[49] 7. Auf Basis der vom Erstgericht getroffenen Feststellungen ist damit eine abschlieRende Beurteilung der
Frage, ob eine allfallige Wertminderung der Realteilung entgegen steht, noch nicht méglich.

[50] Bei einem Verkehrswert des Grundstticks als Bauerwartungsland kdame es zu keiner Wertminderung. Bei
einem Verkehrswert der Liegenschaft als begunstigtes Agrarland ergeben sich nach den vom Erstgericht getroffenen
Feststellungen je nach Teilungsvariante Wertminderungen in einem unterschiedlichen Ausmal3. Auf Basis eben dieser
Feststellungen kann das Teilungshindernis der Wertminderung aber auch flr den Fall einer allfélligen Einstufung des

Grundstuicks als begtnstigtes Agrarland derzeit weder bejaht noch verneint werden.

[51] Die Beurteilung, dass auch Wertverluste von rund 18 % (bei den Teilungsvarianten 1 und 2) und 13 %
(bei den Teilungsvarianten 3 und 4) betrachtlich iSd § 843 ABGB sind, ist grundsatzlich nicht zu beanstanden. Allerdings
haben sich die Beklagten bereit erklart, einen bestimmten Ausgleichsbetrag zu leisten, der den festgestellten
bezifferten Wertverlust der Klagerin bei den Teilungsvarianten 1 und 2 zum weitaus Uberwiegenden Teil und bei den
Teilungsvarianten 3 und 4 zur Ganze kompensieren wiirde. Die Vorinstanzen begrinden die Unzulanglichkeit dieser
Ausgleichszahlung aber mit einem weitaus hoéheren Wertverlust als betraglich festgestellt. Diese zusatzliche
Wertminderung ergebe sich aus den bekannt hohen Teilungskosten und aus der Tatsache einer erschwerten
Bewirtschaftung und deren nicht weiter konkretisierten Kosten. Aber auch in diesem Zusammenhang gilt aber, dass
die wenigen Feststellungen, die das Erstgericht dazu getroffen hat, nicht zur abschlielenden Beurteilung ausreichen.
[51] Die Beurteilung, dass auch Wertverluste von rund 18 % (bei den Teilungsvarianten 1 und 2) und 13 % (bei den
Teilungsvarianten 3 und 4) betrachtlich iSd Paragraph 843, ABGB sind, ist grundsatzlich nicht zu beanstanden.
Allerdings haben sich die Beklagten bereit erklart, einen bestimmten Ausgleichsbetrag zu leisten, der den
festgestellten bezifferten Wertverlust der Kldagerin bei den Teilungsvarianten 1 und 2 zum weitaus Uberwiegenden Teil
und bei den Teilungsvarianten 3 und 4 zur Ganze kompensieren wurde. Die Vorinstanzen begrinden die
Unzulanglichkeit dieser Ausgleichszahlung aber mit einem weitaus héheren Wertverlust als betraglich festgestellt.
Diese zusatzliche Wertminderung ergebe sich aus den bekannt hohen Teilungskosten und aus der Tatsache einer
erschwerten Bewirtschaftung und deren nicht weiter konkretisierten Kosten. Aber auch in diesem Zusammenhang gilt
aber, dass die wenigen Feststellungen, die das Erstgericht dazu getroffen hat, nicht zur abschlielenden Beurteilung
ausreichen.

[52] Auf das Argument, dass die Bewirtschaftung der geteilten und somit kleineren Grundstuiicke beschwerlicher
und kostenintensiver sei als die Bewirtschaftung des ungeteilten Grundstlcks, stiitzen die Vorinstanzen nicht nur die
zusatzliche Wertminderung, sondern auch die Annahme der Untunlichkeit einer Naturalteilung im Allgemeinen. Das
Erstgericht traf die diesbezligliche nicht weiter konkretisierte Feststellung aber als Erklarung fur die Tatsache und
unterschiedliche Héhe der Wertminderungen der Teilflachen als Agrarflachen. Im Umkehrschluss ergibt sich aus
diesen (bloBen) Wertminderungen, dass eine verniinftige Bewirtschaftung offenbar nicht ganzlich ausgeschlossen ist.
Die lediglich erschwerte Bewirtschaftung kleinerer Grundstiicke allein tragt die Annahme der Untunlichkeit der
Realteilung nicht.

[53] 8. Die mit diesen Erwagungen aufgezeigten sekundaren Feststellungsméangel fiihren zur Aufhebung der
Urteile der Vorinstanzen und zur Zurlckverweisung der Rechtssache an das Erstgericht zur Verfahrensergdnzung und
neuerlichen Entscheidung.

[54] Der Kostenvorbehalt beruht auf § 52 ZPO. [54] Der Kostenvorbehalt beruht auf Paragraph 52, ZPO.
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