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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 29.01.2015

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Hopf als Vorsitzenden
sowie den Hofrat Mag. Ziegelbauer, die Hofratin Dr. Dehn, den Hofrat Dr. Hargassner und die Hofratin
Mag. Korn als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. H¥¥®kx Hiokklk ynd 2, Mag. B¥ke*
H***xx = peide: *+++*  beide vertreten durch Dr. Heinz Haupl Rechtsanwalts GmbH in NuBdorf, gegen die
beklagte Partei Mag. R¥®eek Bikkkk yertreten durch Mag. Gernot Strobl, Rechtsanwalt in Salzburg, wegen
Einverleibung des Eigentums (Streitwert: 280.000 EUR), hilfsweise: Einwilligung in einen Kaufvertrag
(Streitwert: 280.000 EUR), Uber die auBerordentliche Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des
Oberlandesgerichts Linz als Berufungsgericht vom 25. Juli 2014, GZ 4 R 126/14y-44, in nichtoffentlicher
Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird teilweise Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen, die hinsichtlich der Abweisung des Klagehauptbegehrens als in Rechtskraft
erwachsen unberihrt bleiben, werden im Umfang des Eventualbegehrens dahin abgeandert, dass sie lauten:

,Die beklagte Partei ist gegentber den klagenden Parteien schuldig, in den Kaufvertrag Beilage ./D, welcher
einen Bestandteil dieser Entscheidung bildet, mit den Einschrankungen einzuwilligen, dass

1. unter Punkt 5 (‘Ubergabe, Ubernahme, Besitz- und Gefahreniibergang') der Absatz

'Die Verkauferin ist verpflichtet, die Liegenschaft zu raumen, sobald sie einen geeigneten Ersatz gefunden
hat, spatestens aber bis 30. 6. 2013.'

durch

'Die Verkauferin ist verpflichtet, die Liegenschaft zu raumen, sobald sie einen geeigneten Ersatz gefunden
hat, spatestens aber bis 30. 6. 2015."

ersetzt wird und
2. unter Punkt 10 (‘Anfechtungsverzichte') der 1. Absatz

'Die Vertragsparteien erklaren auf eine Anfechtung dieses Vertrages wegen Irrtums zu verzichten und
erklaren weiters, dass die in diesem Vertrag vereinbarte Gegenleistung dem tatsachlichen Wert des
Vertragsobjektes entspricht.'

durch

'Die Vertragsparteien erklaren, dass die in diesem Vertrag vereinbarte Gegenleistung dem tatsachlichen Wert
des Vertragsobjektes entspricht.'
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ersetzt wird.

Die beklagte Partei ist schuldig, den klagenden Parteien die mit 23.934,86 EUR (darin 2.909,50 EUR
Barauslagen und 3.504,23 EUR USt) bestimmten Prozesskosten binnen 14 Tagen zu ersetzen.”

Die beklagte Partei ist schuldig, den klagenden Parteien die mit 4.001,44 EUR (darin enthalten 666,91 EUR
USt) bestimmten Kosten des Berufungsverfahrens sowie die mit 2.881,28 EUR (darin enthalten 480,21 EUR
USt) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind je zur Halfte Eigentimer einer Liegenschaft am G****  Sie arbeiten als Landwirte auf
gepachtetem Grund und beziehen daraus auch ihr Einkommen. Zusatzlich will die Zweitklagerin in Zukunft
auch als Texterin arbeiten.

Die aus L¥**** stammende Beklagte lebte seit 2006 mit ihrem Lebensgefihrten in Osterreich, sie spricht
perfekt Deutsch. Die Beklagte erwarb im Jahr 2007 eine Liegenschaft in der Nachbarschaft der Klager. Im
Jahr 2011 trennte die Beklagte sich von ihrem Lebensgefahrten. Sie wollte in weiterer Folge wegziehen und
das Haus verkaufen.

Die Beklagte suchte bereits vor dem Kaufangebot der Klager einen Kaufer fur ihre Liegenschaft. Nachdem
eine Interessentin abgesprungen war, bekundeten die Klager ihr Kaufinteresse. Die Kldager wohnten in ihrem
Haus am G***** auf sehr engem Raum, sie verflugten aullerdem nur Uber sehr wenig ebene Flache zum
Abstellen von Fahrzeugen. Sie wollten die Liegenschaft der Beklagten daher zur Befriedigung der eigenen
Wohnbedlrfnisse erwerben. Sie Uberlegten, die renovierungsbedirftigen Gebaude auf der Liegenschaft der
Beklagten in Eigenregie zu sanieren, dann dorthin zu Gbersiedeln und das alte Haus zu verkaufen, oder an ein
Kind zu Ubergeben.

Die Beklagte nannte als Preisvorstellung 300.000 EUR. Die Klager boten einen Kaufpreis von 250.000 EUR an,
den die Beklagte jedoch ablehnte. Im Zuge weiterer Gesprache einigten sich die Parteien auf einen Kaufpreis
von 280.000 EUR fur die Liegenschaft der Beklagten. Zum Zeitpunkt der Vereinbarung betrug der
Verkehrswert der Liegenschaft etwa 300.000 EUR.

Die Errichtung des grundbuchfdhigen Kaufvertrags wollten die Parteien zunachst aufschieben, weil noch
einige Nebenbestimmungen ungeregelt waren. Um den bevorstehenden Kauf zu fixieren, aber noch Zeit zur
Klarung aller relevanten Umstande fUr den endglltigen Kaufvertrag zu haben, unterzeichneten die Parteien
am 3. 3. 2012 zunachst eine Urkunde mit der Bezeichnung ,Vorvertrag”. Diese Urkunde enthalt die Daten der
Beklagten als Verkauferin, der Klager als Kaufer, sowie die genaue Bezeichnung der Liegenschaft der
Beklagten samt Grundsticksnummern und der Gesamtflache, und schliellich den vereinbarten Kaufpreis ,fur
die obgenannten Grundstlicke samt den 2 Gebauden” in Héhe von 280.000 EUR.

Die Parteien vereinbarten, dass die Beklagte nicht sofort ausziehen musse, sondern noch langere Zeit im
Haus bleiben kdnne, bis sie einen geeigneten Ersatz gefunden habe; als Auszugstermin war der Juni 2013 im
Gesprach. Ein konkretes Datum flr den Auszug der Beklagten war bis zu einem Termin der Beklagten beim
Jugendamt am 12. 3. 2012 aber noch ungewiss.

Die Beklagte hatte den ernstlichen Willen, die Liegenschaft zu verkaufen. Sie wurde weder von den Klagern
getauscht, noch nutzten die Klager eine Notlage der Beklagten aus.

In den Tagen nach der Unterzeichnung des Vorvertrags leiteten beide Seiten die nétigen Schritte fur die
Vertragserstellung ein. Sie Ubergaben Urkunden, besichtigten Raumlichkeiten, klarten Finanzierungen,
pruften Schldésser und vereinbarten Besprechungstermine. So vereinbarten sie zur Unterzeichnung des
Kaufvertrags einen Termin bei einem Notar, woflr die Beklagte selbst zwei Zeitpunkte vorschlug. Der
Kaufvertrag sollte so schnell wie mdglich, jedenfalls nach dem 12. 3. 2012, erstellt und unterzeichnet werden.
Am 10. 3. 2012 wurde der erste Vertragsentwurf besprochen.



Ab 19. 3. 2012 unterliel die Beklagte die Mitwirkung an der Vertragserstellung und erklarte am 27. 3. 2012
ihren Rlcktritt. Mit Schreiben vom 29. 3. 2012 forderten die Klager von der Beklagten die Unterfertigung
eines vom Rechtsanwalt der Klager erstellten Kaufvertrags. Dies lehnte die Beklagte ab.

Die Klager begehrten mit ihrem Hauptbegehren die Einverleibung des Eigentums an der Liegenschaft je zur
Halfte gegen Zahlung des Kaufpreises von 280.000 EUR an die Beklagte. Mit ihrem Eventualbegehren
begehrten sie die Einwilligung der Beklagten in den vorgelegten Kaufvertrag (./D) Uber diese Liegenschaft.
Die Beklagte habe die Liegenschaft am 3. 3. 2012 an die Klager verkauft. Die Vereinbarung vom 3. 3. 2012
sei als Kaufvertrag zu werten, der Wert der Liegenschaft entspreche dem Kaufpreis. Die Beklagte weigere
sich, eine fur das Grundbuch taugliche Urkunde zur Einverleibung des Eigentumsrechts zu unterfertigen. Die
Klager hatten mit Schreiben vom 29. 3. 2012 einen Kaufvertrag, der auch die getroffene Einigung in
Detailpunkten enthalte, der Beklagten Ubermittelt, die aber auch dessen Unterfertigung verweigere. Die
Klager seien nicht als Unternehmer aufgetreten, sondern wollten die Liegenschaft zu Wohnzwecken
erwerben, sodass kein Ricktrittsrecht der Beklagten bestehe.

Die Beklagte wandte dagegen ein, dass sie zwar den Vorvertrag vom 3. 3. 2012 unterfertigt habe. Sie sei aber
infolge der Trennung von ihrem Lebensgefahrten unter Druck gewesen und habe nicht beabsichtigt, die
Liegenschaft zu verkaufen. Sie habe erklart, dass der Vorvertrag, der weder einen konkreten Ubergabetermin
noch andere relevante vertragliche Regelungen, zB betreffend die Gewahrleistung, enthalten habe, fir sie
vollig unverbindlich sei. Bei Unterzeichnung des Vorvertrags sei klar gewesen, dass es zum Verkauf der
Liegenschaft der Beklagten erst kommen solle, wenn diese eine adaquate Ersatzwohnung gefunden und
erworben hatte. Die Beklagte habe sich in Bedrangnis und einer Notlage befunden, der Vorvertrag werde
wegen Arglist, eines von den Klagern veranlassten Irrtums und Verklrzung Uber die Halfte angefochten. Der
von den Klagern vorgelegte Kaufvertrag enthalte Regelungen, die zwischen den Parteien nicht vereinbart
seien. Insbesondere sei weder der in Pkt 5. des Kaufvertrags genannte Raumungstermin 30. 6. 2013, noch
der in Pkt 10. des Kaufvertrags genannte Anfechtungsverzicht wegen Irrtums vereinbart worden. Die Klager
hatten beabsichtigt, die Liegenschaft zu bewirtschaften, die Zweitklagerin habe sich daruber hinaus ein Buro
einrichten wollen. Die Klager seien daher als Unternehmer, die Beklagte als Konsumentin anzusehen. Beim
Abschluss des Vorvertrags habe es sich um ein Haustlirgeschaft iSd § 3 KSchG gehandelt. Von diesem sei die
Beklagte, die Uber ihr RuUcktrittsrecht nicht belehrt worden sei, am 27. 3. 2012 fristgerecht
zuruckgetreten.Die Beklagte wandte dagegen ein, dass sie zwar den Vorvertrag vom 3. 3. 2012 unterfertigt
habe. Sie sei aber infolge der Trennung von ihrem Lebensgefahrten unter Druck gewesen und habe nicht
beabsichtigt, die Liegenschaft zu verkaufen. Sie habe erklart, dass der Vorvertrag, der weder einen konkreten
Ubergabetermin noch andere relevante vertragliche Regelungen, zB betreffend die Gewaihrleistung,
enthalten habe, fir sie voéllig unverbindlich sei. Bei Unterzeichnung des Vorvertrags sei klar gewesen, dass es
zum Verkauf der Liegenschaft der Beklagten erst kommen solle, wenn diese eine adaquate Ersatzwohnung
gefunden und erworben hatte. Die Beklagte habe sich in Bedrangnis und einer Notlage befunden, der
Vorvertrag werde wegen Arglist, eines von den Klagern veranlassten Irrtums und Verklirzung Uber die Halfte
angefochten. Der von den Klagern vorgelegte Kaufvertrag enthalte Regelungen, die zwischen den Parteien
nicht vereinbart seien. Insbesondere sei weder der in Pkt 5. des Kaufvertrags genannte Raumungstermin
30. 6. 2013, noch der in Pkt 10. des Kaufvertrags genannte Anfechtungsverzicht wegen Irrtums vereinbart
worden. Die Klager hatten beabsichtigt, die Liegenschaft zu bewirtschaften, die Zweitklagerin habe sich
daridber hinaus ein Biro einrichten wollen. Die Klager seien daher als Unternehmer, die Beklagte als
Konsumentin anzusehen. Beim Abschluss des Vorvertrags habe es sich um ein Haustirgeschaft iSd
Paragraph 3, KSchG gehandelt. Von diesem sei die Beklagte, die Uber ihr Ricktrittsrecht nicht belehrt worden
sei, am 27. 3. 2012 fristgerecht zurlickgetreten.

Die Klager erklarten dazu, dass weder ein Einwand gegen die Verldngerung des Ubergabetermins, noch
gegen eine Entfernung des Anfechtungsverzichts aus dem vorgelegten Kaufvertrag bestehe. Es sei vereinbart
worden, dass die Beklagte die Liegenschaft benutzen kénne, bis sie einen Ersatz gefunden habe, nicht jedoch
bis an ihr Lebensende (ON 21).

Das Erstgericht wies das Hauptbegehren ab. In diesem Umfang erwuchs sein Urteil mangels Anfechtung in
Teilrechtskraft. Es gab dem Eventualbegehren mit der Einschrankung statt, dass es den in Pkt 5. des
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vorgelegten Kaufvertrags genannten Raumungstermin 30. 6. 2013 durch den Termin 30. 6. 2015 ersetzte.
Rechtlich flhrte das Erstgericht aus, dass die Parteien zwar Uber Kaufpreis und Kaufgegenstand einig
gewesen seien, sie hatten aber die Absicht gehabt, den Kauf erst mit einem rechtsgultigen Kaufvertrag zu
erledigen. Im Zeitpunkt des Abschlusses des schriftlichen Vorvertrags sei noch keine Einigung Uber wichtige
Vertragsbestandteile vorgelegen, insbesondere sei noch unklar gewesen, wie lange die Beklagte die
Liegenschaft noch weiter nutzen sollte. Zwar sei kein genauer Zeitpunkt fir den Abschluss des Kaufvertrags
vereinbart worden, dieser sollte nach der Parteienabsicht jedenfalls nach einem Termin der Beklagten beim
Jugendamt am 12. 3. 2012 erfolgen. Die Parteien hatten daher einen ausreichend konkretisierten Vorvertrag
gemaR § 936 ABGB abgeschlossen. Ein Wertmissverhaltnis liege nicht vor, sodass§ 934 ABGB nicht zur
Anwendung gelange. Das Geschaft betreffe ausschlieRBlich die Privatsphare der Klager, sodass auch & 3
KSchG nicht zur Anwendung gelange.Das Erstgericht wies das Hauptbegehren ab. In diesem Umfang erwuchs
sein Urteil mangels Anfechtung in Teilrechtskraft. Es gab dem Eventualbegehren mit der Einschrankung statt,
dass es den in Pkt 5. des vorgelegten Kaufvertrags genannten Raumungstermin 30. 6. 2013 durch den
Termin 30. 6. 2015 ersetzte. Rechtlich fihrte das Erstgericht aus, dass die Parteien zwar Uber Kaufpreis und
Kaufgegenstand einig gewesen seien, sie hatten aber die Absicht gehabt, den Kauf erst mit einem
rechtsgultigen Kaufvertrag zu erledigen. Im Zeitpunkt des Abschlusses des schriftlichen Vorvertrags sei noch
keine Einigung Uber wichtige Vertragsbestandteile vorgelegen, insbesondere sei noch unklar gewesen, wie
lange die Beklagte die Liegenschaft noch weiter nutzen sollte. Zwar sei kein genauer Zeitpunkt fir den
Abschluss des Kaufvertrags vereinbart worden, dieser sollte nach der Parteienabsicht jedenfalls nach einem
Termin der Beklagten beim Jugendamt am 12. 3. 2012 erfolgen. Die Parteien hatten daher einen ausreichend
konkretisierten Vorvertrag gemaR Paragraph 936, ABGB abgeschlossen. Ein Wertmissverhaltnis liege nicht
vor, sodass Paragraph 934, ABGB nicht zur Anwendung gelange. Das Geschaft betreffe ausschlieBlich die
Privatsphare der Klager, sodass auch Paragraph 3, KSchG nicht zur Anwendung gelange.

Die Beklagte schulde aufgrund des Vorvertrags nicht schon die Erflllung des Hauptvertrags, sodass das
Klagehauptbegehren nicht berechtigt sei. Hingegen sei die Beklagte verpflichtet, in den Abschluss des
Hauptvertrags einzuwilligen. Der dem Gericht vorgelegte Kaufvertrag enthalte jedoch Regelungen, die einer
sofortigen Einwilligung der Beklagten entgegenstehen. Eine Abanderung durch das Gericht sei zulassig, wenn
sich dadurch nicht wesentliche Abweichungen vom Vertragsinhalt ergeben und die Abanderung nicht zum
Nachteil der Beklagten reiche. Zwar sei der Raumungstermin 30. 6. 2013 nicht ausdrucklich vereinbart
gewesen. Diese Klausel sei aber einer Anpassung durch das Gericht zuganglich, soweit sie zum Vorteil der
Beklagten sei. Die Festsetzung eines Raumungstermins mit 30. 6. 2015 sei sachlich, weil die Beklagte damit
die Liegenschaft noch etwa drei Jahre weiter benttzen kénne und auch noch nach Rechtskraft des Urteils Zeit
habe, sich eine Ersatzwohngelegenheit zu beschaffen. Hingegen seien die weiteren Einwendungen der
Beklagten gegen bestimmte Vertragsklauseln nicht berechtigt, weil es sich dabei um gewdhnliche Klauseln
handle, die zur Rechtssicherheit und Abwicklung des Vertrags dienten. Ein Anfechtungsverzicht wegen
Irrtums sei bei einer gerichtlich aufgetragenen Einwilligung der Beklagten gegenstandslos.

D a s Berufungsgericht gab der von der Beklagten gegen den klagestattgebenden Teil des Ersturteils
erhobenen Berufung nicht Folge. Es schade nicht, dass zum Zeitpunkt der Unterzeichnung des Vorvertrags
noch keine Einigung Uber den Raumungstermin bestanden habe, weil es sich dabei nicht um einen
wesentlichen Vertragsbestandteil eines Kaufvertrags handle. Nach den Feststellungen sei vereinbart
gewesen, den Hauptvertrag so schnell wie moéglich nach dem 12. 3. 2012 abzuschlieflen, sodass es auch
nicht schade, dass der beabsichtigte Zeitpunkt der AbschlieBung des Hauptvertrags dem Vorvertrag nicht zu
entnehmen sei. Zutreffend sei das Erstgericht auch davon ausgegangen, dass die Voraussetzungen fur die
Anwendbarkeit des Konsumentenschutzgesetzes auf den vorliegenden Vertrag nicht gegeben seien. Die
Vereinbarung eines Rdumungstermins, der nach Ubergabe der Liegenschaft liege, gereiche der Beklagten
ohne Zweifel zum Vorteil, sodass die diesbezlgliche Abweichung des Erstgerichts vom vorgelegten
Kaufvertrag ein zuldssiges Minus darstelle. Auch das weitere Argument des Erstgerichts, dass ein
Anfechtungsverzicht wegen Irrtums bei einer gerichtlich aufgetragenen Einwilligung auf Seiten der Beklagten
ohnehin nicht zur Anwendung gelange, sei zutreffend.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision mangels Vorliegens einer erheblichen
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Rechtsfrage iSd & 502 Abs 1 ZPO nicht zulassig sei.Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche
Revision mangels Vorliegens einer erheblichen Rechtsfrage iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO nicht
zulassig sei.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die auBerordentliche Revision der Beklagten mit dem Antrag, die
angefochtene Entscheidung im ganzlich klageabweisenden Sinn abzuandern.

In der ihnen vom Obersten Gerichtshof freigestellten Revisionsbeantwortung beantragten die Klager, die
Revision zurlickzuweisen, hilfsweise, ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision der Beklagten ist zulassig, sie ist auch teilweise berechtigt.

1.1 Gegenstand des Vorvertrags iSd§ 936 ABGB ist die Verpflichtung zum Abschluss eines kinftigen
Hauptvertrags (RIS-Justiz RS0019140, RS0019079; Reischauer in Rummel® § 936 Rz 1). Dabei muss der
Vorvertrag schon so bestimmt sein, dass er jederzeit als Hauptvertrag verbindlich ware, das heiRt, er muss
alle wesentlichen Vertragsbestimmungen des Hauptvertrags schon enthalten (RIS-Justiz RS0018034;
P. Bydlinski in KBB4 § 936 Rz 2). Hier haben sich die Parteien in der - von ihnen ausdrucklich als ,Vorvertrag“
bezeichneten - Vereinbarung vom 3. 3. 2012 zwar bereits Uber Ware und Preis geeinigt, sie wollten jedoch die
Errichtung eines ,grundbuchfahigen” Kaufvertrags noch aufschieben, weil noch einige Nebenbestimmungen
ungeregelt waren. Die Parteien waren insbesondere Uber den Zeitpunkt des Auszugs der Beklagten noch
nicht einig. Dies betrifft aber entgegen der Rechtsansicht der Revisionswerberin nicht den gesetzlichen
Mindestinhalt (,,essentialia negotii“) des Kaufvertrags (Bollenberger in KBB4 § 861 Rz 4), sondern lediglich
einen sonstigen Vertragspunkt, bei dem ein allfalliger Dissens der Annahme eines Vorvertrags nicht
entgegensteht (Reischauer in Rummel® § 936 Rz 2). Ausgehend davon sind die Vorinstanzen zutreffend vom
Abschluss eines Vorvertrags am 3. 3. 2012 ausgegangen, weil das Zustandekommen des Hauptvertrags nach
dem malBgeblichen Parteiwillen von der Unterfertigung eines schriftlichen Kaufvertrags abhangig sein sollte
(2 Ob 33/05z ua; 4 Ob 1584/94 mwH; Gruber in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.02 § 936 Rz 2).1.1 Gegenstand
des Vorvertrags iSd Paragraph 936, ABGB ist die Verpflichtung zum Abschluss eines kiinftigen Hauptvertrags
(RIS-Justiz RS0019140, RS0019079; Reischauer in Rummel® Paragraph 936, Rz 1). Dabei muss der Vorvertrag
schon so bestimmt sein, dass er jederzeit als Hauptvertrag verbindlich ware, das heiBt, er muss alle
wesentlichen Vertragsbestimmungen des Hauptvertrags schon enthalten (RIS-Justiz RS0018034; P. Bydlinski
in KBB4 Paragraph 936, Rz 2). Hier haben sich die Parteien in der - von ihnen ausdrucklich als ,Vorvertrag”
bezeichneten - Vereinbarung vom 3. 3. 2012 zwar bereits Uber Ware und Preis geeinigt, sie wollten jedoch die
Errichtung eines ,grundbuchfahigen“ Kaufvertrags noch aufschieben, weil noch einige Nebenbestimmungen
ungeregelt waren. Die Parteien waren insbesondere Uber den Zeitpunkt des Auszugs der Beklagten noch
nicht einig. Dies betrifft aber entgegen der Rechtsansicht der Revisionswerberin nicht den gesetzlichen
Mindestinhalt (,essentialia negotii“) des Kaufvertrags (Bollenberger in KBB4 Paragraph 861, Rz 4), sondern
lediglich einen sonstigen Vertragspunkt, bei dem ein allfalliger Dissens der Annahme eines Vorvertrags nicht
entgegensteht (Reischauer in Rummel® Paragraph 936, Rz 2). Ausgehend davon sind die Vorinstanzen
zutreffend vom Abschluss eines Vorvertrags am 3. 3. 2012 ausgegangen, weil das Zustandekommen des
Hauptvertrags nach dem maRgeblichen Parteiwillen von der Unterfertigung eines schriftlichen Kaufvertrags
abhangig sein sollte (2 Ob 33/05z ua; 4 Ob 1584/94 mwH; Gruber in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.02
Paragraph 936, Rz 2).

1.2 § 936 ABGB setzt auch voraus, dass die Parteien die ,Zeit der AbschlieBung” des Hauptvertrags
vereinbaren. § 936 ABGB spricht aber weder davon, dass der Zeitpunkt fur den Vertragsabschluss
kalendermafig, noch dass er ausdricklich bestimmt sein muss. Dem Erfordernis der Parteienvereinbarung
ware auch dann entsprochen, wenn der Zeitpunkt fur den Abschluss des Hauptvertrags in indirekter Weise
durch Bezugnahme auf ein bestimmtes Ereignis festgesetzt wird (7 Ob 619/91 mwH) bzw ganz allgemein
durch Vertragsauslegung ermittelbar ist (SZ 49/160; RIS-Justiz RS0019160 [T1]; P. Bydlinski aaO § 936 Rz 3
mwH; Perner in Kodek/Schwimann4 § 936 Rz 16; Gruber aaO § 936 Rz 10).1.2 Paragraph 936, ABGB setzt
auch voraus, dass die Parteien die ,Zeit der AbschlieBung” des Hauptvertrags vereinbaren. Paragraph 936,
ABGB spricht aber weder davon, dass der Zeitpunkt fir den Vertragsabschluss kalendermaBig, noch dass er


https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/502
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/936
https://www.jusline.at/entscheidung/459772
https://www.jusline.at/entscheidung/458089
https://www.jusline.at/entscheidung/475992
https://www.jusline.at/entscheidung/286530
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=4Ob1584/94&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/entscheidung/459772
https://www.jusline.at/entscheidung/458089
https://www.jusline.at/entscheidung/475992
https://www.jusline.at/entscheidung/286530
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=4Ob1584/94&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/936
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/936
https://www.jusline.at/entscheidung/336896
https://www.jusline.at/entscheidung/445012

ausdricklich bestimmt sein muss. Dem Erfordernis der Parteienvereinbarung ware auch dann entsprochen,
wenn der Zeitpunkt fir den Abschluss des Hauptvertrags in indirekter Weise durch Bezugnahme auf ein
bestimmtes Ereignis festgesetzt wird (7 Ob 619/91 mwH) bzw ganz allgemein durch Vertragsauslegung
ermittelbar ist (SZ 49/160; RIS-Justiz RS0019160 [T1]; P. Bydlinski aaO Paragraph 936, Rz 3 mwH; Perner in
Kodek/Schwimann4 Paragraph 936, Rz 16; Gruber aaO Paragraph 936, Rz 10).

Die Behauptung der Revisionswerberin, es habe den Parteien der Bindungswille gefehlt, weil Gberhaupt erst
ein Vertragsentwurf ausgearbeitet werden sollte, findet in den Sachverhaltsfeststellungen keine Grundlage.
Danach bestand bereits Einigkeit Uber den Kaufpreis und den Kaufgegenstand und sollte der
»~grundbuchfahige” Kaufvertrag so schnell wie mdéglich nach einem Termin, den die Beklagte beim Jugendamt
am 12. 3. 2012 wahrzunehmen hatte, abgeschlossen werden. Bereits zwei Tage vor diesem Termin wurde der
erste Vertragsentwurf besprochen, nur wenige Tage spater, am 19. 3. 2012, unterlie® die Beklagte die
weitere Mitwirkung an der schon in Angriff genommenen Vertragserstellung. Zutreffend haben die
Vorinstanzen die im konkreten Fall getroffene Vereinbarung, bis zum Termin beim Jugendamt zuzuwarten
und danach ehebaldigst den Hauptvertrag abzuschlieBen, als ausreichend erachtet (Reischauer aaO § 936
Rz 4).Die Behauptung der Revisionswerberin, es habe den Parteien der Bindungswille gefehlt, weil GUberhaupt
erst ein Vertragsentwurf ausgearbeitet werden sollte, findet in den Sachverhaltsfeststellungen keine
Grundlage. Danach bestand bereits Einigkeit Gber den Kaufpreis und den Kaufgegenstand und sollte der
»~grundbuchfahige” Kaufvertrag so schnell wie moéglich nach einem Termin, den die Beklagte beim Jugendamt
am 12. 3. 2012 wahrzunehmen hatte, abgeschlossen werden. Bereits zwei Tage vor diesem Termin wurde der
erste Vertragsentwurf besprochen, nur wenige Tage spater, am 19. 3. 2012, unterliel die Beklagte die
weitere Mitwirkung an der schon in Angriff genommenen Vertragserstellung. Zutreffend haben die
Vorinstanzen die im konkreten Fall getroffene Vereinbarung, bis zum Termin beim Jugendamt zuzuwarten
und danach ehebaldigst den Hauptvertrag abzuschlieBen, als ausreichend erachtet (Reischauer aaO
Paragraph 936, Rz 4).

2. Auch in der Revision halt die - dafiir behauptungs- und beweispflichtige (RIS-JustizRS0065264) - Beklagte
an ihrem Standpunkt fest, dass das Konsumentenschutzgesetz auf den vorliegenden Sachverhalt
anzuwenden sei. Die Revision ist in diesem Punkt allerdings nicht gesetzmaRBig ausgefuhrt, weil sie nicht von
den - insofern unangefochtenen - Sachverhaltsfeststellungen ausgeht, wonach die Klager die Liegenschaft
der Beklagten zur Befriedigung ihrer privaten Wohnzwecke erwerben wollten. Soweit die Revisionswerberin
rugt, dass Beweisergebnisse unrichtig verwertet und Feststellungen falsch bzw aktenwidrig getroffen worden
seien, wendet sie sich damit gegen die im Revisionsverfahren nicht anfechtbare Beweiswirdigung der
Vorinstanzen, sodass darauf nicht weiter einzugehen ist. In der Ubernahme von Feststellungen des
Erstgerichts kann schon definitionsgemaR keine Aktenwidrigkeit liegen (RIS-Justiz RS0043240), sodass auch
dieser in diesem Zusammenhang geltend gemachte Revisionsgrund nicht vorliegt.

3.1 Die Verpflichtung zum Abschluss eines kiinftigen Hauptvertrags bedeutet, dass einer der Vertragspartner
zur gehdrigen Zeit ein entsprechendes Offert des anderen Teils annehmen muss (7 Ob 619/91; 6 Ob 570/93).
Gegenstand des - im Revisionsverfahren allein noch zu behandelnden - Eventualbegehrens ist die
Einwilligung der Beklagten in den von den Klagern vorgelegten Kaufvertrag Beil ./D. Es ist nicht strittig, dass
die im Vorvertrag getroffenen Vereinbarungen Uber Kaufgegenstand und -preis zutreffend in diesen
Kaufvertrag aufgenommen wurden. Die Beklagte wendet sich aber auch im Revisionsverfahren gegen den
von den Vorinstanzen abweichend von Punkt 5. des Vertrags festgesetzten Raumungstermin und gegen den
in Punkt 10., 1. Absatz des Vertrags enthaltenen Verzicht auf die Anfechtung des Kaufvertrags wegen Irrtums,
weil beides nicht vereinbart gewesen und nachteilig fur die Beklagte sei.

3.2 Entgegen den AusfUhrungen der Beklagten zum R&umungstermin haben die Parteien nach den
Feststellungen nicht vereinbart, dass die Beklagte (gemeint offenbar: ohne zeitliche Beschrankung) beliebig
lange in ihrem Haus bleiben kdnnte. Vereinbart war vielmehr, dass die Beklagte (lediglich) ,ldngere Zeit" im
Haus bleiben kann, um einen geeigneten Ersatz zu finden. Entgegen den Ausfihrungen der
Revisionswerberin sind die Vorinstanzen daher zutreffend von der Vereinbarung einer unbedingten
Verpflichtung zur R&umung des Hauses in angemessener Dauer ausgegangen. Damit weicht aber der von den
Kldgern vorgelegte Kaufvertrag in diesem Punkt nicht von der Parteienvereinbarung ab, sodass sich der
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vorliegende Sachverhalt erheblich von dem zu 6 Ob 570/93 entschiedenen unterscheidet, weshalb aus dieser
Entscheidung flr die Beklagte nichts zu gewinnen ist. Eine Unrichtigkeit der Rechtsansicht der Vorinstanzen,
dass vor diesem Hintergrund die Festsetzung eines Raumungstermins erst mit 30. 6. 2015 anstelle des im
Kaufvertrag in Aussicht genommenen Raumungstermins 30. 6. 2013 jedenfalls glnstiger flr die Beklagte ist,
zeigt die Revisionswerberin nicht auf.

3.3 Zutreffend weist die Beklagte in ihrer Revision aber darauf hin, dass der in Pkt 10. des vorgelegten
Kaufvertrags enthaltene Anfechtungsverzicht wegen Irrtums nicht von der Vereinbarung der Parteien umfasst
war. Diese Klausel ist zumindest potentiell nachteilig fir die Beklagte, sodass sie insofern auch nicht zur
Einwilligung verpflichtet werden kann. Da diese Abweichung zum Nachteil der Beklagten aber durch
Streichung der vereinbarungswidrigen Bestimmung ausgeschaltet werden kann, ohne dass dadurch die
Rechtsnatur des Vertrags geandert wirde - dagegen haben sich die Klager im Verfahren wie bereits
ausgefihrt auch nicht ausgesprochen -, fihrt dieser Umstand nicht zur Abweisung des gesamten
Klagebegehrens (RIS-Justiz RS0011225; 4 Ob 2303/96x, RIS-Justiz RS0037563 [T3]).

Der Revision der Beklagten war daher teilweise Folge zu gegeben und dem Klagebegehren mit der
Einschrankung stattzugeben, dass der den Anfechtungsverzicht enthaltende Pkt 10., Abs 1 des Kaufvertrags
ersatzlos zu entfallen hat.Der Revision der Beklagten war daher teilweise Folge zu gegeben und dem
Klagebegehren mit der Einschrankung stattzugeben, dass der den Anfechtungsverzicht enthaltende Pkt 10.,
Absatz eins, des Kaufvertrags ersatzlos zu entfallen hat.

4. Die Kostenentscheidung beruht auf den §§ 50 Abs 1, 43 Abs 2 ZPO. Die Revisionswerberin war nur mit
einem gegenlber dem gesamten Anfechtungsgegenstand nicht ins Gewicht fallenden Teil ihres
Revisionsantrags erfolgreich, sodass der Revisionsgegnerin der Ersatz der gesamten Kosten ihrer
Revisionsbeantwortung zuzuerkennen st und auch kein Anlass zu einer Abanderung der
Kostenentscheidungen der Vorinstanzen besteht (1 Ob 81/09g uva; Obermaier, Kostenhandbuch2 Rz 408
mwH). Es bedarf auch keiner Auseinandersetzung mit der in der Berufung der Beklagten erfolgten
Bekampfung der Kostenentscheidung erster Instanz. Diese wurde aufgrund der Kostenrlige der Beklagten
vom Berufungsgericht gepruft und gebilligt. Dass die Kostenentscheidung des Berufungsgerichts in der
Revision nicht anfechtbar ist, erkennt die Beklagte selbst (§ 528 Abs 2 Z 3 ZPO, RIS-JustizRS0110033;
RS0044233). Auf die in der Revision enthaltenen Ausfihrungen zur Kostenentscheidung des
Berufungsgerichts ist daher ebenfalls nicht einzugehen.4. Die Kostenentscheidung beruht auf den
Paragraphen 50, Absatz eins, 43, Absatz 2, ZPO. Die Revisionswerberin war nur mit einem gegenuber dem
gesamten Anfechtungsgegenstand nicht ins Gewicht fallenden Teil ihres Revisionsantrags erfolgreich, sodass
der Revisionsgegnerin der Ersatz der gesamten Kosten ihrer Revisionsbeantwortung zuzuerkennen ist und
auch kein Anlass zu einer Abanderung der Kostenentscheidungen der Vorinstanzen besteht (1 Ob 81/09g
uva; Obermaier, Kostenhandbuch2 Rz 408 mwH). Es bedarf auch keiner Auseinandersetzung mit der in der
Berufung der Beklagten erfolgten Bekampfung der Kostenentscheidung erster Instanz. Diese wurde aufgrund
der Kostenriige der Beklagten vom Berufungsgericht gepruft und gebilligt. Dass die Kostenentscheidung des
Berufungsgerichts in der Revision nicht anfechtbar ist, erkennt die Beklagte selbst (Paragraph 528, Absatz 2,
Ziffer 3, ZPO, RIS-Justiz RS0110033; RS0044233). Auf die in der Revision enthaltenen Ausfihrungen zur
Kostenentscheidung des Berufungsgerichts ist daher ebenfalls nicht einzugehen.
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1. Grundbuchstand
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2, Kaufvercinbarung

FrauF 1} geboren am « im folgenden Verkiduterin genannt - verkaufi und
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Grundbuch samt dem hieraul befindlichen Objekt

und , mit allem tatsichlichen und rechtfichen Zubehir, so wie die Verkduferin das
Kaufobjekt besall und benitzte oder #u besitzen und zu beniitzen berechtigt gewesen wiire,
um den beiderseits  vercinbarten  Pauschalkoufpeeis  von € 280000,  (Euro
aweihundertachtzigtausend),



3 Kaufpreisentrichtung, Treuhandaby icklang

Die Bezahlung des Kaufpreises erfolt auf fol pemde Weise:

Die Kiufer verpliciven sich den vercinbarten Kaufpreises von € 280,000, spesen- und
abzugsfrei bis spatestens 4 Wochen nach Eintritt der Rochtsglfigkeit dieses Venrages auf dos
Treuhandkonto Nr. bei dee . mit dem
cinseitiy unwiderruflichen Treuhandaufirag beider Vertragsparteien an den Treuhiinder au
eriegen.

Der Treuhander iberweist an die vorkufende Partei den Kaufpreis einschlieBlich angercifier
Anderkontozinsen, abuiglich K hrunge- und Uberwei pesen auf das von dieser
och bekanmzagebende Konto nach: :

* Fintritt der Rechtswisksamkeit dieses Vertrages,

* Erfog der selbstherechnelen Grunderwerb und gerichilichen Eintragungsgebiihe,

* ordmungsgemiier Ubergabe des Kaufaegenstandes, welche seitens der Kiufer den
Treulinder unverziiglich u bestitigen ist,

* Exbinlt des Beschlusses des Berirksgenchies Salzburg dber die Annerkung ciner das
ewenstindliche Rechisgeschif absichenlen Rangondnung der Veriuferung

Sollie wine der fir die Auszahlung des Treuhanderlages noty digen Bedingungen nicht
cintreten, hat der Treuhinder den gesamien Erlagsbetrag cinschlieBlich  angereifter
Anlerkontoyinsen, absglich Kontofilhrungs- und Uberweisungsspesen nach Aullfsung des
segenstindlichen Rechtsgeschiifics an die Kaufer surickzustellon,

Im Falle des Zahlungsverzuges sind vom Filligkeitstag bis zum Zuhlungstag & %
Verzugsainsen p.a. eu bezahlen.

e vercinbarte ireuindige Entgegennahme des Kaufpreises unterlicgt der bei der
1 Rechrsanwaltskammer singerichieten freiwilligen Treuhandrevision und
windindasbeide  Rechsanwaliskanmmer cingerichlete Treuhandbugt cingelragen.

Die Vertragsteile stimmen in dicsem 2 thang der Meldung der dbem

Tredhandschalt umer Bekanntgabe des Treugebers, des augrundelicgenden Rechtsgeschiiftes
sowie die Hohe des Trewhandrahimens an di Rechtsanwaltskammer ausdriicklich wu,
Die kaufende Partet erteill des Weiteren ihre Zugtimmung dazu, dass von den aul dem
reshandkonto des bestellien Treublinders vorgenommenen Buchungen sowie iiber die iny
Rahmen der Kaufpeeisfinanzierung vorg Einzahlungen an die einzahlenden
Stellen entsprechende Buchungsimitteilungen bermittelt werden,

Die Abwicklung der Treuhandschall witerliegt der Kontrolle von aus dem Kreis der
Rech ilte u bestimmenden Revisionsbeaufiragten, die ciner
besunderen Verschwigenheitsverpllichiung unterlicgen. Die Verlragsteile entbinden in
diesem:  Zussmmeshang  den  bestellen  Trewhinder  ausdricklich  vom  seiner
Verschwicgenheitspilicht gegeniiber cinem solehen Revisionsbeaultragien,

Die Haftung des Trewhdmbers versteht sich als - nicht verschuldensunabliangige (persinliche)
Halftunge urd 15t mit der Bestchenden Versicherunassumme begrenzt.



4. Grunderwerbsteuer, Eintragungsgebiibr - Selbstbercchnung

4.1, Die kaufende Partei hat

8, eine Grunderwerbsteuer in Hohe von 3,5 %,  dassind ... EUR 280000
b. cine Eintragungsgebiihr in Hohe von 1,1 %  dossind ...  EUR 1.080,00
PESEML SN G s ELR 1 2.5380,00

21 bezahlen hat,

4.2 Dic kaufende Parei beauftragt und ermachtigt nun mehr den Schriftenverfasser und
Trewhinder zur Sclbstberechnung von Gronderwerbsteuer und Eintragungsgebiihe fir
das gsgegenstindliche Kaufgeschiift. Der hiefiir oben errechnete Betrag von EUR
12.880,00 ist daher von der kaufenden Partei gesondert binnen 14 Tagen ab beidseitiger
Vertragsunterfertigung auf das Grunderwerbsteuerkonto des Schrittenverfassers  Konto
Nr. bei der * mit dem Sitz in

. unter Angabe des Zahlungsaweckes . Abgaben zum KV H
zu lberweisen,

4.3, Gleichzeitig wird der Schrifienverfasser und Treuhinder beaufiragl, ermiiehtigt und
angewicsen, die Grunderwerbsteuer und die Eintragungsgebihr bei Fiilligheit an das
Finonzamt baw. an das Grundbuchsgericht  zu bezahlen, Dic kaufende Partei
verpflichtet sich dem Treuhiinder gegeniiber, cine allfillige Nuchforderung auf die
Grunderwerbsteuer bzw. Eintragungsgebiihr 2u bezahlen;

5. Ubergabe, Ubernahme, Besitz- und Gefa hreniibergang

Die Ubergabe und Ubemahme des Kaufobjektes in den tatsichlichen Besitz und Genuss der
Kiiuter erfolgt mit Eintritt der Rechisgiiltigkeit dicses Kaufvertrages, fifihestens jedoch mit
vollstindigem Kaufpreiserlag sowie vollstindigem Erlag des selbstberechneten Betrages an
Grunderwerbsteuer und gerichtlicher Fintragungsgehiihr,

Als Verrechnungstag fir die Ertrignisse des Vertragsvermigens eincrseits, sowie fir die von
demselben 2w entrichtenden Steuern und  Abgaben andererseits, wird chenfalls der
vorgenannte Stichtag vercinbart.

Die Verkduferin ist verpflichter, die Licgenschall zu riwmen, sobald sie cinen secignelen
Ersatz gefunden hat, spitestens sher bis 30.6.2013.

Die Verkiuferin ist berechtigt, smtliche noch im Haus verblichenen Fahrmisse bis zum Tag
der Ubergabe zu entfemen. Nach dicsem Termin, gehen die Fahmisse in den Besitz der
Kaufer tber,



O Gewihrleistung, Zusagen

Die Verkiuferin leistet keine Gewithr fir ¢in bestimmbe
Beschaenheit des Kay fobjektes, welches die Kiufer aus
kennen erklaren. Woh! gher dlafiir, dass dicses aulle

i Ausmab oder eine bestimmre
gener Wahmehmung hinreichend
im Grundbuch ersichtlichen

u von Geld- und Reallasten sowic Gru irkeiten,  Bestandrechten und
behbrdlichen Aullagen st und in den biicl wlichen Besite und Genuss der Kaufer gelangt.

7. Erklirung/on nach dem Salehurger Grundverkehrsgesotz

Siantliche Vertragsicile erklieen an Eides Stan, Angehirige eines Milgliodsstaates der
“uropdischien Union und somit nicht Auslinder imSirne der Bepriffsbestimmungen des GVG
2 5cm,

8. Kosten

8.1 Simtliche mit der Ermchtung wnd grundbicherdichen Durchfilhrung dicses Vertrages
verbundenen  Kosten und - Gebilheen cischlicBlich — der  voruschreibenden
Grunderwerhsteuer, der gerichtlichen Eintrigungsgebiihe sowie der mit der Einhol ung
atter Genelmigungen erforderlichen Verwaltungsabgaben 1rigt die kaufende Partei
unbeschadet der gesetzlichen Sol idarhattung - alleine.

8.2, Filr Zwecke der Abgabenbemessung wird festpchalten, dass der Auflrag zur Errichtung
des sepenstiindlichen Kaufverirages von dee kaufenden Partei erteilt wurde und die
Vertragskosten demzufolpe  nicht in  die Bemessungsgrundlage  fir  dic
Grurderwerbsteuer einzurechnen sind. (VwGH vom 21.2.1985, 71, 84/1 6/0031 )

9. Vollmaelt

LI Die Vetmgsieile Pevollmdchtigen mit der Emichtung  und grundbiicherlichen
Darchfibrung dicses Vertrages My peb,

ertigung dieses Yertrages wind der bestellte Vertragsermchier von similichen
Vertragsteilen bevallmichtigt, beaufiragt il ermichligt, alles zr Verbiicherung dieses
Raufvertrages  Erforderliche vorzukelren. alle notigen behdrdlichen Genehmigungen
cinzuholen, die Vertrusteile in allen behardlichen Verfihren U vertrcten, notwendige
0, Michtrige und inzungen dieses Rechtsgeschifies vorzunchmen und
beglaubigt ausdriicklich im Sinne und in Form eincr Selbstkontraktion im Namen aller
Vertragsieile zu unterfertigen, sweckdientiche Erklirungen aller Art, insbesondere auch
Erkliungen  nach  den grundverkehrsrechtlichen Bestimmungen  und  der
ischen  Bovordnung  sowie fandungserkldngen im Sinne der

hagesetzes 1955 abeugeben, Grundbuchsgesuche aller Ant
cinzubringen und unterfertigen, wenn diese niclt wum Vorteil cines der
Vi ereichen, inshesondere auch Grundbuchsgesuche  auf Anmerkung der
g fiir die beahsictuipre Verfulerung,
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