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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden
und die Hofratinnen Dr. Hurch und Dr. Lovrek sowie die Hofrate Dr. Hollwerth und Mag. Wurzer als weitere Richter in
der Rechtssache der klagenden Parteien 1. Mario 1***** und 2. Skhurte A***** heide ***** beide vertreten durch
Korn & Gartner Rechtsanwadlte OG in Salzburg, gegen die beklagte Partei Dr. Florian L***** vertreten durch
Dr. Gerhard Holzinger und Dr. Monika Holzinger, Rechtsanwalte in Braunau am Inn, wegen 90.000 EUR sA, Uber die
auBerordentliche Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Linz als Berufungsgericht
vom 14. Februar 2011, GZ 6 R 15/11k-27, mit dem infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil des
Landesgerichts Ried im Innkreis vom 4. Mai 2010, GZ 4 Cg 19/09b-23, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei binnen 14 Tagen die mit 2.316,98 EUR (darin 386,16 EUR an
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Etwa im FrUhjahr 2004 erzahlten Eugen S***** uynd Sylvia G***** dem beklagten Rechtsanwalt vom Vorhaben der
p***** GmbH (folgend nur mehr: P GmbH), Hauser zu bauen oder bauen zu lassen, deren Verkauf Sylvia G*****
vermitteln werde. Sie fragten den Beklagten, ob er bereit sei, die Kaufvertrage fur diese Hauser zu errichten und die
Zahlung der Kaufpreise treuhdndig abzuwickeln. Der Beklagte kannte Eugen S***** schon lange, hatte ihn in den
90er Jahren einige Male vertreten, ihn auch in einem Kridaverfahren verteidigt, bereits bei einigen seiner Bauprojekte
die Kaufvertrage errichtet und war bei der Griindung der P GmbH durch Eugen S***** beratend tatig gewesen.

Auch flr das nunmehrige Bauprojekt erklarte sich der Beklagte bereit, die Kaufvertrage zu errichten und die Zahlung
der Kaufpreise als Treuhander abzuwickeln. Der Beklagte vereinbarte mit den Vertretern der P GmbH seine
Zeichnungsberechtigung Uber das Geschaftskonto, um zu verhindern, dass dort eingelangte Gelder, etwa durch
Privatentnahmen, ,in falsche Hande" gerieten. Vereinbarungsgemdll sollte der Beklagte Uber die jeweiligen
Aufwendungen fur das Bauprojekt Rechnungen oder Listen von der P GmbH erhalten, aus denen ersichtlich sein sollte,
welche Zahlungen zu leisten seien; der Beklagte war aber nicht zur Prufung verpflichtet, ob die den Rechnungen
zugrunde liegenden Leistungen tatsachlich erbracht worden waren. Der Beklagte hatte allerdings Hinweise dafur, dass
hinter den zu begleichenden Rechnungen tatsachliche Leistungen entweder der P GmbH oder von dieser beauftragter
Professionisten standen. Welche Leistungen der Professionisten sich auf welches Haus bezogen, konnte der Beklagte
aber nur am Beginn, als lediglich zwei Hauser gebaut wurden, zuordnen. Bei diesen ersten Hausern war vereinbart,
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dass die P GmbH den Beklagten anrief, wenn ein gewisser Baufortschritt erzielt worden war. In der Folge sollte sich der
Beklagte mit den Kaufern in Verbindung setzen, ob dies in Ordnung gehe, worauf er einen Teil des Kaufpreises
Uberweisen sollte. Da in der Folge mehrere Hauser gebaut wurden, verlangte der Beklagte die schriftliche Abwicklung,
weil er sich nicht mit den Kaufern von 10 bis 15 Hdusern personlich in Verbindung setzen konnte. Der Beklagte
vereinbarte daher mit der P GmbH, dass die Kaufer Abnahmebescheinigungen zu unterfertigen hatten, aufgrund derer
er dann die Uberweisungen vorzunehmen habe. Im Fall der Vorlage derartiger Abnahmebescheinigungen war der
Beklagte vereinbarungsgemalR verpflichtet, entsprechende Uberweisungen von Geldern der Kiufer an die P GmbH

vorzunehmen.

Die Zeichnungsberechtigung des Beklagten fir das Geschaftskonto der P GmbH wurde tatsachlich so
gehandhabt, dass der Beklagte wochentlich Rechnungen bzw Einkaufslisten von der P GmbH vorgelegt bekam und
diese von deren Geschéaftskonto bezahlte. Ansonsten disponierte der Beklagte Uber das Geschaftskonto der P GmbH
nicht. Rechnungen prifte der Beklagte nicht und war damit auch nicht beauftragt. Er erhielt in der Folge lediglich
groRere, von der P GmbH erstellte Rechnungsposten (Sammelposten) Ubermittelt, worauf bestimmte Lieferanten und
die zu bezahlenden Betrage angeflhrt waren. Aufgrund dessen konnte der Beklagte eine einzelne Zuordnung nicht
vornehmen. Der Beklagte prifte auch nicht, was aufgrund solcher Rechnungen tatsachlich geliefert wurde. Dazu war er
weder beauftragt, noch ermachtigt. In die Rechnungsprifung und Buchhaltungstatigkeit der P GmbH hatte der
Beklagte keinen Einblick und war damit weder befasst noch beauftragt.

Hinsichtlich der Errichtung der einzelnen Kauf- und insbesondere auch Bauauftrdge Uberlegte der Beklagte,
wie er eine Sicherungskonstruktion einflihren kénnte. Der Beklagte entschied sich in Absprache mit Eugen S***** f{ir
ein an die entsprechenden Bestimmungen des Bautragervertragsgesetzes (BGBI | 1997/7 idgF, BTVG) angelehntes
Ratenplanzahlungsmodell. Dem Beklagten erschien eine ausreichende Absicherung fur die Bauherren gegeben, wenn
nur nach einem bestimmten Baufortschritt, der von den Bauherren zu bestatigen war, konkrete Zahlungen flieBen
sollten. Die Frage nach einer anderen Art der Absicherung war nie Thema und auch weder von der P GmbH noch von
den Bauherren, auch nicht spater von den Klagern, begehrt oder auch nur erwadhnt worden.

Walter G***** war urspringlich Eigentiimer eines groReren, als Baugrund gewidmeten, unbebauten
Grundsticks im Gesamtausmall von ca 5.600 m? Er beauftragte Sylvia G***** ga|s Maklerin mittels
Alleinvermittlungsauftrag, das Grundstlck als Baugrund zu verkaufen. Walter G***** wusste, dass Sylvia G***** in
Geschéftsbeziehung zur P GmbH stand und fir diese den Verkauf von Wohnhdusern vermittelte. Er wusste auch, dass
die P GmbH beabsichtigte, Wohnhauser Uber Vermittlung von Sylvia G***** auf seinem Baugrundstlck errichten zu
wollen. Vereinbarungsgemal Ubernahm die P GmbH die Parzellierung des Baugrundstiicks des Walter G***** Walter
G***** war lediglich der Verkauf seiner parzellierten Baugrundstiicke zu einem ihm genehmen Preis wesentlich. Inm
war es einerlei, ob diese Grundstiicke in der Folge bebaut wirden oder unbebaut blieben. Von irgendwelchen
Vertragskonstruktionen der P GmbH mit Bauinteressenten, insbesondere vom Abschluss von Bauvertragen, wusste
Walter G***** nichts. Er behielt sich jedenfalls die alleinige Entscheidung vor, ob er ein konkretes Kaufanbot
betreffend seine parzellierten Baugrundstliicke annahm oder nicht. Der Parzellierung seines Baugrundstiicks stimmte
Walter G***** (iber Initiative der P GmbH deshalb zu, weil diese die Kosten hieflr tbernahm. Auch ungeachtet dessen
konnte Walter G***** (jber Kaufanbote frei entscheiden und jeden Interessenten ablehnen und zwar unabhangig
davon, ob dieser Uber Vermittlung der Sylvia G***** gekommen war oder beabsichtigte, ein von der P GmbH zu
errichtendes Haus zu erwerben oder nicht. Tatsdchlich wurden teilweise auf den von Sylvia G***** vermittelten und
von Walter G***** verkauften Bauparzellen Wohnhauser von der P GmbH errichtet, teilweise wurden diese aber auch
verkauft, ohne dass darauf die P GmbH ein Wohnhaus errichtete.

Sylvia G***** yermittelte im Rahmen ihrer Tatigkeit als Immobilienmaklerin fir zwei Jahre mittels
Alleinvertretungsauftrag den Verkauf der Bauparzellen des Walter G***** Zudem war Sylvia G***** als
Alleinvermittlerin der von der P GmbH errichteten Hauser tdtig. Ansonsten stand Sylvia G***** nicht in
Geschéftsbeziehung zur P GmbH und war in deren GeschaftsfUhrungsangelegenheiten nicht involviert. Samtliche
Dispositionen und Vereinbarungen von Vermittlungskunden der Sylvia G***** mit der P GmbH hatten diese direkt mit
der P GmbH zu treffen. MaRgeblicher Ansprechpartner bei der P GmbH war Eugen S***** Verkaufsprospekte erstellte
die P GmbH, Sylvia G***** brachte diese im Zug ihrer Vermittlungstatigkeit fur die P GmbH in Umlauf.

Die Klager, die in einer dem Erstklager gehdrenden Eigentumswohnung lebten, erfuhren durch
~Mundpropaganda®“, dass Sylvia G***** sowohl| Grundstlcke als auch den Bau von Wohnhausern vermittle. Sie
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erhielten von Sylvia G***** dije Vermittlung des Erwerbs eines Grundstiicks und des Baus eines Wohnhauses, und
zwar sowohl kombiniert als auch jeweils getrennt, angeboten. Die Klager gaben zu verstehen, dass fur sie vor allem
auch die Finanzierbarkeit eines solchen Liegenschaftserwerbs von zentraler Bedeutung sei und sie nur Uber geringe
Eigenmittel verfligten. Sylvia G***** bot den Klagern deshalb auch an, die Erstellung eines Finanzierungskonzepts zu
vermitteln. Tatsachlich verwies Sylvia G***** dje Klager an Herrn P***** einen Finanzberater, der als solcher fur die
schon seit mehreren Jahren mit Sylvia G***** zusammenarbeitende Fa S***** t3tig war. Die Klager beauftragten und
bevollmachtigten in der Folge Herrn P***** dje finanzielle Realisierbarkeit eines Liegenschaftserwerbs zu prufen und
darlber mit Kreditinstituten zu verhandeln.

In dieser Zeit bot die P GmbH gerade das Wohnhaus ,Casa-Familia-301“ an. Den dazu von der P GmbH
erstellten Werbeprospekt erhielt Sylvia G***** und verteilte ihn an Interessenten. So erhielten auch die Klager diesen
Werbeprospekt und interessierten sich fir dieses Objekt. Sylvia G***** vermittelte dann den Kldgern ein
Baugrundstick aus den ,G*****.Grinden” und Herr P***** meinte, dass seiner Ansicht nach der Erwerb des
Baugrundstucks und die Errichtung des Wohnhauses mit Kreditfinanzierung fir die Klager leistbar sei. Daraufhin
entschieden sich die Klager fur die Realisierung des Projekts (,G*****-Grundstick” mit Wohnhaus , Casa-Familia-301").
Sylvia G***** erklarte den Klagern, dass das Projekt tUber eine ,Treuhandabwicklung” realisiert werde. Die Frage des
Erstklagers, ob der Erwerb auch ohne Treuhandabwicklung durchgefihrt werden kénne, verneinte Sylvia G*****,

Kurz nach der Stellung eines Kaufanbots durch die Klager wurde mit diesen, Sylvia G***** und Walter G*****
ein Vertragsunterfertigungstermin beim Beklagten vereinbart. Zunachst las der Beklagte Walter G***** und den
Kldgern den Liegenschaftskaufvertrag Punkt fur Punkt vor. Nachdem es allseits keine Einwdnde gab, gingen Walter
G***** und der Erstkldger anschlieBend zum Notar, um vor diesem den Kaufvertrag zu unterfertigen und ihre
Unterschriften beglaubigen zu lassen. Mit diesem Kaufvertrag vom 14. 11. 2005 erwarb der Erstklager von Walter
G***** die Liegenschaft EZ 1892 GB ***** samt ideellen Anteilen an Nachbargrundstticken um 44.754 EUR.

Danach kam der Erstklager wieder in das Buro des Beklagten mit dem unterfertigten Kaufvertrag. Der Beklagte
las dann den Klagern den Bauvertrag Punkt fir Punkt vor und erlduterte die einzelnen Vertragspunkte, soweit er es fur
erforderlich hielt. Zu Punkt Ill. erklarte der Beklagte zunachst die Treuhandkonstruktion insbesondere dahin, dass ein
eigenes Treuhandkonto eréffnet werde, Uber welches nur er verfligungsberechtigt sei. Dann erlauterte der Beklagte
die Ratenzahlungskonstruktion. Er sagte den Klagern, dass er nur dann Zahlungen vom Treuhandkonto freigebe und
auf das Konto der P GmbH Uberweise, wenn die Kldger einen bestimmten Baufortschritt bestatigten. Die Klager hatten
entweder eine schriftliche Abnahmebescheinigung Uber einen bestimmten Baufortschritt zu unterfertigen oder
missten ihm einen solchen Baufortschritt miindlich bestatigen, worauf er dann die entsprechende Uberweisungen
des auf dem Treuhandkonto liegenden Geldbetrags der Klager auf das Konto der P GmbH durchfiihren werde. Der
Vertragspassus im Punkt Ill. (,Der Teuhander hat sich zur Klarung der Frage, ob die fiir die jeweiligen Falligkeiten
vereinbarten Baufortschritte tatsachlich erreicht sind, vorerst mit den Bauherren ins Einvernehmen zu setzen.”) sollte
genau auf diese Vorgangsweise mit den Baufortschrittsbestatigungen der Bauherrn Bezug nehmen. Betreffend den
Passus im Vertragspunkt Ill. (,Beiziehung eines Bausachverstandigen”) sagte der Beklagte den Klagern, dass dies nur
dann zum Tragen komme, wenn ihm die P GmbH erklare, dass ein gewisser Baufortschritt erzielt sei, welcher jedoch
von den Bauherrn nicht bestatigt werde. In diesem Fall werde einerseits ein Sachverstandiger zur Klarung beigezogen
und allenfalls kdnne sich der Beklagte in dieser Konstellation auch selbst auf der Baustelle vom Vorliegen eines
konkreten Baufortschritts Uberzeugen. Es steht nicht fest, dass der Beklagte den Klagern auch zusagte, dass er zur
Uberprifung des Baufortschritts auch dann selbst auf die Baustelle komme, wenn insofern keine abweichenden
Erklarungen der P GmbH und des Bauherrn vorldgen. Danach unterfertigten die Klager den Bauvertrag vom
26. 11. 2005 mit der P GmbH zur Errichtung eines Einfamilienhauses um 170.000 EUR. Die Arbeiten sollten binnen acht
Monaten abgeschlossen sein. Die Baubewilligung wurde am 18. 1. 2006 erteilt und die P GmbH begann mit den
Arbeiten. Danach kam der Erstklager wieder in das BUro des Beklagten mit dem unterfertigten Kaufvertrag. Der
Beklagte las dann den Klégern den Bauvertrag Punkt fiir Punkt vor und erlduterte die einzelnen Vertragspunkte, soweit
er es fiur erforderlich hielt. Zu Punkt romisch drei. erklarte der Beklagte zunachst die Treuhandkonstruktion
insbesondere dahin, dass ein eigenes Treuhandkonto er6ffnet werde, Uber welches nur er verflgungsberechtigt sei.
Dann erlauterte der Beklagte die Ratenzahlungskonstruktion. Er sagte den Klagern, dass er nur dann Zahlungen vom
Treuhandkonto freigebe und auf das Konto der P GmbH Uberweise, wenn die Klager einen bestimmten Baufortschritt
bestatigten. Die Klager hatten entweder eine schriftliche Abnahmebescheinigung Uber einen bestimmten



Baufortschritt zu unterfertigen oder mussten ihm einen solchen Baufortschritt mindlich bestatigen, worauf er dann
die entsprechende Uberweisungen des auf dem Treuhandkonto liegenden Geldbetrags der Klager auf das Konto der P
GmbH durchfiihren werde. Der Vertragspassus im Punkt romisch drei. (,Der Teuhander hat sich zur Klarung der Frage,
ob die fur die jeweiligen Falligkeiten vereinbarten Baufortschritte tatsachlich erreicht sind, vorerst mit den Bauherren
ins Einvernehmen zu setzen.”) sollte genau auf diese Vorgangsweise mit den Baufortschrittsbestatigungen der
Bauherrn Bezug nehmen. Betreffend den Passus im Vertragspunkt rdémisch drei. (,Beiziehung eines
Bausachverstandigen”) sagte der Beklagte den Klégern, dass dies nur dann zum Tragen komme, wenn ihm die P GmbH
erklare, dass ein gewisser Baufortschritt erzielt sei, welcher jedoch von den Bauherrn nicht bestatigt werde. In diesem
Fall werde einerseits ein Sachverstandiger zur Klarung beigezogen und allenfalls kénne sich der Beklagte in dieser
Konstellation auch selbst auf der Baustelle vom Vorliegen eines konkreten Baufortschritts Gberzeugen. Es steht nicht
fest, dass der Beklagte den Klagern auch zusagte, dass er zur Uberpriifung des Baufortschritts auch dann selbst auf die
Baustelle komme, wenn insofern keine abweichenden Erkldrungen der P GmbH und des Bauherrn vorlagen. Danach
unterfertigten die Klager den Bauvertrag vom 26. 11. 2005 mit der P GmbH zur Errichtung eines Einfamilienhauses um
170.000 EUR. Die Arbeiten sollten binnen acht Monaten abgeschlossen sein. Die Baubewilligung wurde am 18. 1. 2006
erteilt und die P GmbH begann mit den Arbeiten.

Die Klager unterfertigten in der Folge mehrere Abnahmebescheinigungen, die die P GmbH an den Beklagten
Ubermittelte. Der Baufortschritt gemafR der ersten Abnahmebescheinigung war, wie wohl durch die Klager bestatigt,
tatsachlich nicht hergestellt. Die Dachausfihrung fehlte zu diesem Zeitpunkt noch zur Ganze. Obwohl den Klagern dies
vollkommen klar war, unterfertigten sie die Abnahmebescheinigung, weil ein Herr S***** yon einem auf der Baustelle
tatigen Unternehmen erklarte, dass nicht weitergebaut werde, wenn die Klager die Abnahmebescheinigung nicht
unterfertigten; insbesondere kdnne sonst Material nicht bezahlt werden. Als die Klager die erste
Abnahmebescheinigung unterfertigten, wussten sie genau, dass in diesem Fall der entsprechende Ratenbetrag vom
Beklagten vom Treuhandkonto auf das Konto der P GmbH Uberwiesen werde. Bei Unterfertigung der zweiten bis
vierten Abnahmebescheinigung waren die von den Klagern bestatigten Baufortschritte ebenfalls nicht gegeben. Auch
in diesen Fallen unterfertigten die Klager die Abnahmebescheinigungen wider besseren Wissens in der Hoffnung, dass
alles gut gehen und der Bau so schnell wie mdéglich fertig gestellt werde. Die Klager wussten, dass der Beklagte die
jeweiligen Ratenbetrage vom Treuhandkonto auf das Konto der P GmbH Uberweisen werde. Die Klager erhielten vom
Beklagten auch die entsprechenden Kontoausziige nach Durchfilhrung der Uberweisungen durch den Beklagten,
womit sie genau Uberprifen konnten, zu welchem Zeitpunkt welche Betrdge vom Beklagten an die P GmbH
Gberwiesen wurden. Der Beklagte nahm die Uberweisungen vom Treuhandkonto auf das Konto der P GmbH nach dem
jeweiligen Einlangen der vier Abnahmebescheinigungen bei ihm vor, und zwar:

am 22.12. 2005 51.000 EUR (30 % von 170.000 EUR)
am 2. 2. 2006 34.000 EUR (20 % von 170.000 EUR)
am 10. 2. 2006 34.000 EUR (20 % von 170.000 EUR)
am 24. 2. 2006 17.000 EUR (10 % von 170.000 EUR)
am 3. 3. 2006 17.000 EUR (10 % von 170.000 EUR)

Der Restbetrag von 17.228,09 EUR wurde an die Klager rickiberwiesen.

Anhaltspunkte dafir, dass der Baufortschritt entgegen den Bestatigungen in den Abnahmebescheinigungen der Klager
nicht vorliege, hatte der Beklagte nicht. Tatsachlich wurde der Bau von der P GmbH nicht fertiggestellt.

Am 22. 6. 2006 erdffnete das Landesgericht Ried im Innkreis das Konkursverfahren Uber das Vermégen der P GmbH.
Das Unternehmen wurde geschlossen. Die Glaubiger erhielten keine Quote.

AuBer seiner Zeichnungsberechtigung fir das Geschaftskonto der P GmbH fungierte der Beklagte aufgrund der
vereinbarten Bauvertragskonstruktion lediglich als Treuhander. VereinbarungsgemaR sollten Bauinteressenten, fur die
die P GmbH Wohnhauser errichtete, nur gemald dieser Vertragskonstruktion derartige Projekte abwickeln kénnen. Ein
Abgehen davon war nicht méglich und wurde von der P GmbH nicht akzeptiert. Im Ubrigen stand der Beklagte in
keiner sonstigen Rechts- oder Geschaftsbeziehung zur P GmbH. Er vertrat diese auch nicht als Rechtsanwalt.
Rechnungsprifungen oblagen bei der P GmbH den mit der Geschaftsfihrung betrauten Personen und der
Buchhaltung. Zudem war damit auch eine eigene Steuerberatungskanzlei befasst. In die Geschaftsfuhrungstatigkeiten



der P GmbH war der Beklagte nicht involviert. Insoweit der Beklagte betreffend die hier beschriebene
Projektabwicklung Uber Informationen verflgte, hatte er diese aufgrund seiner Tatigkeit als Treuhander, etwa von
Bauherrn, oder im Rahmen seiner Zeichnungsberechtigung Uber das Geschaftskonto der P GmbH und aus
Mitteilungen des Eugen S***#**,

Zur Kalkulation des beschriebenen Bauprojekts sagte Eugen S***** dem Beklagten, dass sich bei jedem von
der P GmbH errichteten Haus ein Gewinn von ca 10.000 bis 20.000 EUR ergebe. Dies glaubte der Beklagte.

Auf dem Geschaftskonto der P GmbH, auf welchem der Beklagte zeichnungsberechtigt war, gingen nur
Zahlungen der Bauherrn ein. Ansonsten befand sich auf diesem Konto kein Geld der P GmbH. Ob die P GmbH
ansonsten Uber Vermogen verflgte, wusste der Beklagte nicht.

Einzelne Zahlungsstockungen gab es im Zuge der Abwicklung der Projekte immer wieder. Mitte Janner 2006
erfuhr der Beklagte vom Geschaftsfihrer der P GmbH, DI E***** dass seitens der P GmbH Auf3enstdnde bis zu einer
Héhe von ca 1 Mio EUR bestinden. Zu diesem Zeitpunkt befanden sich auf dem vom Beklagten verwalteten
Treuhandkonto ca 900.000 EUR, die von den Bauherrn eingezahlt und in der Folge durch den Beklagten - bei Vorliegen
entsprechender Baufortschritte - an die P GmbH hatten Uberwiesen werden kénnen. Der Beklagte erkundigte sich
daraufhin bei Eugen S***** (iber die finanzielle Situation der P GmbH. Dieser versicherte, dass die P GmbH noch ca
300.000 EUR an Sonderleistungen abzurechnen habe. Zudem sei der P GmbH gehdriges Baumaterial im Wert von
ca 200.000 EUR gelagert. Letzteres Uberprifte der Beklagte insofern, als er sich davon Uberzeugte, dass am Bauhof
tatsachlich Baumaterial offensichtlich der P GmbH in gréBerem Umfang gelagert war. Insofern waren die Angaben des
Eugen S***** f(ir den Beklagten glaubhaft und plausibel. Unter BerUcksichtigung der am Treuhandkonto erliegenden
Bauherrngelder in H6he von ca 900.000 EUR beurteilte der Beklagte die finanzielle Situation der P GmbH trotz der
mitgeteilten AulRenstande als nicht besorgniserregend. Dies anderte sich fir den Beklagten, als er erstmals Mitte Marz
2006 davon Kenntnis erlangte, dass trotz einer von den Bauherrn B***** (iberwiesenen Summe von ca 80.000 EUR mit
deren Bauvorhaben noch nicht einmal begonnen worden war, obwohl Eugen S***** dem Beklagten den Baubeginn
zugesichert hatte. Ab diesem Zeitpunkt hegte der Beklagte erhebliche Zweifel, ob seitens der P GmbH ordnungsgemal
gearbeitet werde. Da beginnend ab diesem Zeitpunkt Bauherrn zunehmend bestatigten, dass die P GmbH bestimmte
Baufortschritte nicht erzielte, gab der Beklagte keine Uberweisungen von auf dem Treuhandkonto erliegenden
Bauherrngeldern mehr frei. Zu keinem Zeitpunkt gab der Beklagte Uberweisungen frei ohne entsprechende
Bestatigungen der Bauherrn Uber den dafiir vereinbarten Baufortschritt.

Nachdem der Beklagte im Mai 2006 davon Kenntnis erlangte, dass die P GmbH trotz einer lberwiesenen
Summe an Bauherrngeldern von ca 80.000 EUR erneut einen entsprechenden Baufortschritt nicht erzielte, war sein
Vertrauen in die P GmbH endgultig erschittert. Ab diesem Zeitpunkt stellte der Beklagte seine Tatigkeit als Treuhander
und Zeichnungsberechtigter auf dem Geschaftskonto der P GmbH ein.

Der Beklagte war zu keinem Zeitpunkt an der P GmbH beteiligt. Im Lauf des Frihjahrs 2006 traten Eugen
S***** ynd DI E***** an den Beklagten und an Sylvia G***** heran und fragten, ob sich diese mit namhaften
Einlagen von jeweils mehreren 100.000 EUR an der P GmbH beteiligen wollten. Dies lehnten der Beklagte und Sylvia

G***** ab'

Die objektive Zahlungsunfahigkeit der P GmbH war am 30. 11. 2005 gegeben. Die subjektive
Zahlungsunfahigkeit war fir Eugen S***** jedenfalls mit 31. 1. 2006 gegeben. Wesentlicher Grund flr die
Zahlungsunfahigkeit war, dass die Bauprojekte laufend mit Verlust abgewickelt wurden.

Die Klager begehren vom Beklagten die Zahlung von 90.000 EUR sA. Dieser habe ihnen versichert, dass bei der
Projektabwicklung nichts passieren kénne und alles abgesichert sei, weil er als unabhangiger Rechtsanwalt und
Treuhander ,die Hand auf dem Geld” habe und die Klager nie mehr bezahlen mussten, als tatsachlich schon gebaut
worden sei. Von Anfang an sei allerdings der Baufortschritt nur zoégerlich vor sich gegangen und einzelne
Subunternehmer hatten mit ihren Leistungen immer wieder zugewartet, weil kein Geld mehr vorhanden gewesen sei.
Es sei vorgekommen, dass Mitarbeiter der P GmbH bei den Klagern zu Hause oder bei deren Arbeitsstelle aufgetaucht
seien und verlangt hatten, einen bestimmten, nicht gegebenen Baufortschritt zu bestatigen, weil nur so Geld
freigegeben werde und der Bau fortschreiten kdnne. Diese Bestatigungen hatten die Klager nur unter Druck
unterfertigt.

Nach Einstellung der Bauarbeiten infolge Konkurserdffnung Uber das Vermdgen der P GmbH sei nur ein maRig



fertiggestellter Rohbau vorhanden gewesen. Dafir hatten die Klager inklusive Kaufpreis fur die Liegenschaft
197.525 EUR bezahlt. Objektiv sei der Rohbau bei Einstellung der Arbeiten kaum mehr als 100.000 EUR wert gewesen.
Es stinden noch Arbeiten um 165.000 EUR aus. Durch Nachtragsfinanzierung der Bank von 50.000 EUR sowie mit Hilfe
von Freunden hatten die Klager das Haus fur den Einzug fertigstellen kdnnen. Bei einem angenommenen Wert des
Rohbaus bei Einstellung der Arbeiten von 107.000 EUR ergebe sich ein Schaden der Kldger von 90.000 EUR.

Der Kaufvertrag Uber die Liegenschaft und der mit der P GmbH abgeschlossene Bauvertrag hatten eine
wirtschaftliche Einheit dargestellt. Daraus ergabe sich die Anwendung des BTVG. Der Beklagte habe gegen 8 10 BTVG
betreffend die Zahlung nach Ratenplan und die sich aus 8 12 BTVG ergebenden Treuhandverpflichtungen verstofRen.
Der Beklagte als Treuhander hatte die Klager gegen die Gefahr einer Insolvenz wahrend der Bauphase absichern
mussen. Er hatte die Erfillung der Pflichten des Bautragers von sich aus Gberwachen mussen und hatte sich nicht auf
schriftliche, vom Bautrdger beigebrachte Dokumente verlassen dirfen. Dem Beklagten sei aufgrund seiner fruheren
Zusammenarbeit mit dem faktischen Geschaftsfihrer der P GmbH, Eugen S***** pekannt gewesen, dass das
Unternehmen finanziell auf duBerst schwachen Beinen stehe und Eugen S***** mit mehreren Unternehmen in
Konkurs gegangen sei. Tatsachlich habe der Beklagte die Klager weder Uber mdogliche Sicherungsmittel und die
grundsatzliche Anwendbarkeit des BTVG aufgeklart, noch den Baufortschritt gepruft. Hatten die Kldger gewusst, dass
sie gegen die Zahlungsunfahigkeit des Bautragers unzureichend abgesichert seien, hatten sie den Vertrag entweder so
nicht geschlossen, oder zusatzliche Sicherheiten verlangt. In diesem Fall ware der Schaden nicht eingetreten. Der
Kaufvertrag Uber die Liegenschaft und der mit der P GmbH abgeschlossene Bauvertrag hatten eine wirtschaftliche
Einheit dargestellt. Daraus ergdbe sich die Anwendung des BTVG. Der Beklagte habe gegen Paragraph 10, BTVG
betreffend die Zahlung nach Ratenplan und die sich aus Paragraph 12, BTVG ergebenden Treuhandverpflichtungen
verstolRen. Der Beklagte als Treuhander hatte die Kldger gegen die Gefahr einer Insolvenz wahrend der Bauphase
absichern mussen. Er hatte die Erfullung der Pflichten des Bautragers von sich aus Uberwachen mussen und hatte sich
nicht auf schriftliche, vom Bautrager beigebrachte Dokumente verlassen durfen. Dem Beklagten sei aufgrund seiner
friheren Zusammenarbeit mit dem faktischen Geschaftsfihrer der P GmbH, Eugen S***** bhekannt gewesen, dass das
Unternehmen finanziell auf duBerst schwachen Beinen stehe und Eugen S***** mit mehreren Unternehmen in
Konkurs gegangen sei. Tatsachlich habe der Beklagte die Klager weder tber mdgliche Sicherungsmittel und die
grundsatzliche Anwendbarkeit des BTVG aufgeklart, noch den Baufortschritt gepruft. Hatten die Klager gewusst, dass
sie gegen die Zahlungsunfahigkeit des Bautragers unzureichend abgesichert seien, hatten sie den Vertrag entweder so
nicht geschlossen, oder zusatzliche Sicherheiten verlangt. In diesem Fall ware der Schaden nicht eingetreten.

Unabhangig von der Anwendbarkeit des BTVG hafte der Klager infolge Verletzung seiner Pflichten als
Vertragserrichter und Treuhénder. Er hatte die Klager aufklaren mussen, dass die von ihm im Vertrag vorgesehenen
Sicherheiten fir den Fall einer Zahlungsunfahigkeit des Bautragers nicht ausreichten. Der Beklagte habe bei der
Vertragserrichtung einseitig zu Gunsten seines Bekannten und langjahrigen Mandanten Eugen S***** gehandelt. Er
hatte die Klager darauf hinweisen mussen, dass er gegenlber der P GmbH mehr als ein unabhangiger Treuhander und
auf deren Firmenkonto zeichnungsberechtigt sei. Bei Aufklarung tber sein Naheverhaltnis zu Eugen S***** oder der
Errichtung ausgewogener Vertrage hatten die Klager keinen Schaden erlitten.

Zudem hafte der Beklagte auch deliktisch. Faktischer Geschaftsfihrer und auch Ansprechpartner der Klager
bei der P GmbH sei ausschlieBlich Eugen S***** gewesen. Dieser habe die Insolvenz der P GmbH und anderer
Unternehmen zuvor zu verantworten. Insofern sei Eugen S***** wegen verschiedenster Delikte verurteilt worden. Der
Beklagte sei jeweils der Rechtsvertreter und enge Berater des Eugen S***** gewesen. Er habe die finanziell dufl3erst
mangelhafte Grundausstattung der P GmbH gekannt. Diesbezlgliche strafrechtliche Malversationen des Eugen S*****
habe der Beklagte als Beitragstater mitzuverantworten. Die gewahlte Form der Vertragsabwicklung und die Umgehung
von Bestimmungen des BTVG seien ein wesentlicher Beitrag des Beklagten zu den Malversationen des Eugen S*****
gewesen. Zum Zeitpunkt der Weiterleitung der Treuhandbetrage, die jedenfalls den Klagsbetrag erreichten, habe der
Beklagte bereits von der Konkursreife der P GmbH gewusst.

D er Beklagte beantragte Abweisung der Klage. Auf den Bauvertrag seien die Bestimmungen des BTVG nicht
anzuwenden. Es handle sich um einen Generalunternehmervertrag (Werkvertrag). Die P GmbH sei weder in den
Kaufvertragsabschluss Uber die Liegenschaft noch in die Finanzierungsabwicklung in irgendeiner Weise eingebunden
gewesen. Eine wirtschaftliche Einheit von Kauf- und Bauvertrag habe nicht vorgelegen.

Unabhangig davon seien die Klager so abgesichert worden, wie dies den Vorschriften des BTVG entsprochen
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hatte. Der Zeitpunkt der Uberweisungen vom Treuhandkonto an die P GmbH sei nicht kausal fiir die von den Kligern
angeblich erlittenen Schaden gewesen, weil mit dem Bau jedenfalls begonnen und der Rohbau ausgefiihrt worden sei.
Eine spatere Uberweisung der ersten Rate bei Baubeginn hitte kein anderes Ergebnis gebracht. Nach dem Bauvertrag
sei der Beklagte als Treuhander verpflichtet gewesen, bei Bestatigung eines bestimmten Baufortschritts durch die
Klager die jeweilige Rate an die P GmbH weiterzuleiten. Aufgrund der von den Klagern unterfertigten schriftlichen
Bestatigungen habe der Beklagte die Uberweisungen somit vornehmen miissen. Die Kldger hatten ihn nie informiert,
dass der tatsachliche Baufortschritt dem bestatigten nicht entspreche. Die Klager hatten die Abnahmebestatigungen
im Wissen unterfertigt, dass sie dafur noch keine adaquate Gegenleistung erhalten hatten. Hatten die Klager die
Abnahmebestatigungen erst nach Erreichen des bestatigten Baufortschritts unterfertigt, hatten sie keinen Schaden
erlitten.

Die Treuhandabwicklung des Beklagten sei in vélliger Ubereinstimmung mit den vertraglichen Vereinbarungen erfolgt.
Dem Beklagten sei keinerlei Prufpflicht auferlegt worden, insbesondere auch nicht betreffend die Bonitat der P GmbH.
Der Treuhandvertrag sehe zur Klarung der Frage, ob die fur die jeweiligen Falligkeiten vereinbarten Baufortschritte
tatsachlich erreicht seien, nur die Herstellung des Einvernehmens mit den Bauherrn vor, jedoch keine darlber

hinausgehende inhaltliche Prifung.

Die Zahlungsfahigkeit der P GmbH sei nicht auf Malversationen, sondern darauf zurtickzufihren gewesen, dass die

gebauten Hauser weit unter ihrem Wert verkauft worden seien; dies sei dem Beklagten nicht bekannt gewesen.

D as Erstgericht wies das Klagebegehren auf der Grundlage des eingangs zusammengefasst wiedergegebenen
Sachverhalts ab. Es war rechtlich der Ansicht, dass das BTVG auf das Vertragsverhaltnis zwischen den Klagern und der
P GmbH nicht anzuwenden sei. Die Kldger seien durch den Ratenzahlungsplan und die Treuhandkonstruktion
hinreichend abgesichert gewesen. Der Beklagte sei nicht nur berechtigt, sondern verpflichtet gewesen, bei Vorlage
entsprechender Bestatigungen Uberweisungen an die P GmbH vorzunehmen. Die Klager hatten die Bestitigungen
bewusst wahrheitswidrig unterfertigt. Der Beklagte habe jedenfalls bis zur Uberweisung der letzten Rate keine
Anhaltspunkte dafur gehabt, dass die ihm vorgelegten Bestatigungen nicht dem tatsachlichen Baufortschritt

entsprochen hatten. Es fehlten auch Anhaltspunkte fir eine deliktische Haftung des Beklagten.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager nicht Folge. Es vertrat rechtlich den Standpunkt, dass fur die
Anwendbarkeit des BTVG infolge Liegenschaftserwerbs von einem Dritten der Liegenschaftskaufvertrag und der
Bauvertrag eine wirtschaftliche Einheit bilden mussten (8 2 Abs 4 BTVG). Eine wirtschaftliche Einheit liege dann vor,
wenn Grundverkdufer und Errichter organisatorisch zusammenwirkten und gemeinsam ein rechtlich und planlich
entsprechend ,fertig gestaltetes” Bautragerprojekt am Markt anbdten (Gartner, BTVG § 2 Anm 8 mwN). Diese
Voraussetzungen lagen hier nicht vor. Die P GmbH habe nur die Finanzierung der Parzellierung der
Gesamtliegenschaft des Liegenschaftsverkdufers Ubernommen, um ihrerseits das eine oder andere Bauprojekt
verwirklichen zu kénnen. Der jeweilige Grundstiickserwerb sei nicht von der Errichtung eines Hauses durch die P
GmbH abhéngig gewesen und es habe auch Falle eines blof3 isolierten Grundstickserwerbs gegeben. Dann kdnne es
auch nicht entscheidend auf den Umfang der Verflechtung der Maklerin Sylvia G***** und der P GmbH
ankommen.Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager nicht Folge. Es vertrat rechtlich den Standpunkt, dass
fur die Anwendbarkeit des BTVG infolge Liegenschaftserwerbs von einem Dritten der Liegenschaftskaufvertrag und der
Bauvertrag eine wirtschaftliche Einheit bilden mussten (Paragraph 2, Absatz 4, BTVG). Eine wirtschaftliche Einheit liege
dann vor, wenn Grundverkaufer und Errichter organisatorisch zusammenwirkten und gemeinsam ein rechtlich und
planlich entsprechend ,fertig gestaltetes” Bautragerprojekt am Markt anbéten (Gartner, BTVG Paragraph 2,
Anmerkung 8, mwN). Diese Voraussetzungen lagen hier nicht vor. Die P GmbH habe nur die Finanzierung der
Parzellierung der Gesamtliegenschaft des Liegenschaftsverkdufers Gbernommen, um ihrerseits das eine oder andere
Bauprojekt verwirklichen zu kénnen. Der jeweilige Grundstuckserwerb sei nicht von der Errichtung eines Hauses durch
die P GmbH abhéangig gewesen und es habe auch Falle eines bloR isolierten Grundstiickserwerbs gegeben. Dann
kdénne es auch nicht entscheidend auf den Umfang der Verflechtung der Maklerin Sylvia G***** und der P GmbH
ankommen.

Im Ubrigen liege ein VerstoR des Beklagten gegen die sich aus seiner Treuhandschaft ergebenden Sorgfaltspflichten
nicht vor. Der Beklagte habe die Auszahlung der treuhandig erliegenden Betrage ohnedies von der Bestatigung eines
entsprechenden Baufortschritts durch die Bauherrn abhangig gemacht. Dessen Zeichnungsberechtigung auf dem
Geschéftskonto der P GmbH habe sichergestellt, dass die vom Treuhandkonto Uberwiesenen Betrdge nicht
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zweckfremd verwendet wirden, woflr sich auch keine Anhaltspunkte gegeben hatten. Ursache fir den Konkurs der P
GmbH sei namlich der Umstand gewesen, dass Bauprojekte laufend mit Verlust abgewickelt worden seien.

Anhaltspunkte daflr, dass der Beklagte an der Richtigkeit der von den Klagern unterfertigten
Baufortschrittsbestatigungen zweifeln hatte mussen, seien den Feststellungen nicht zu entnehmen. Demgemal habe
der Beklagte nach dem |Inhalt des Treuhandvertrags nach Vorlage der fur ihn unbedenklichen
Baufortschrittsbestatigungen die entsprechenden Raten auf das Geschaftskonto der P GmbH Uberweisen mussen.
Dieser Umstand sei den Klagern bewusst gewesen. Diese hatten somit selbst die Teilleistungen veranlasst und auch
durch die Kontoausziige davon Kenntnis erlangt. Eine inhaltliche Prufung des Baufortschritts sei nicht Pflicht des
Beklagten gewesen.

Sofern die Klager eine Tauschung iSd§ 870 ABGB durch den Beklagten behaupteten, entfernten sie sich vom
festgestellten Sachverhalt. Bei Vertragsabschluss im November 2005 sei noch nicht einmal objektive
Zahlungsunfahigkeit der P GmbH vorgelegen, weshalb auch eine aus 8 874 ABGB abgeleitete Haftung des Beklagten
ausscheide.Sofern die Klager eine Tauschung iSd Paragraph 870, ABGB durch den Beklagten behaupteten, entfernten
sie sich vom festgestellten Sachverhalt. Bei Vertragsabschluss im November 2005 sei noch nicht einmal objektive
Zahlungsunfahigkeit der P GmbH vorgelegen, weshalb auch eine aus Paragraph 874, ABGB abgeleitete Haftung des
Beklagten ausscheide.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision nicht zuldssig sei, weil es (nur) die hochstgerichtliche
Rechtsprechung zur Anwendbarkeit des BTVG und der Haftung eines Treuhanders auf den Einzelfall angewendet habe.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichts richtet sich dieRevision der Klager wegen unrichtiger rechtlicher Beurteilung
mit dem Antrag auf Abanderung im Sinn der Stattgebung der Klage dahingehend, dass festgestellt werde, dass ihnen
der Beklagte fur alle Schaden aus dem gegenstandlichen Geschaft hafte. Hilfsweise stellen die Klager auch einen
Aufhebungsantrag.

Der Beklagte beantragte in der ihm freigestelltenRevisionsbeantwortung, der Revision keine Folge zu geben und das
Berufungsurteil vollinhaltlich zu bestatigen.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zuldssig, weil noch keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zum Verstandnis des in8 2 Abs 4
BTVG verwendeten Begriffs der wirtschaftlichen Einheit vorliegt; die Revision ist aber nicht berechtigDie Revision ist
zulassig, weil noch keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zum Verstandnis des in Paragraph 2, Absatz 4,
BTVG verwendeten Begriffs der wirtschaftlichen Einheit vorliegt; die Revision ist aber nicht berechtigt.

1. Treuhanderpflichten aulRerhalb des BTVG

1.1.Die Klager sind der Ansicht, dass der Beklagte - unabhangig von der Anwendbarkeit des BTVG - seinen
Treuhanderpflichten nicht nachgekommen sei. Der vorgesehene Ratenplan sei nicht angemessen gewesen, weil
bereits mit Fertigstellung des Rohbaus 76 % des Kaufpreises zu Uberweisen gewesen seien. Insoweit kdnne das BTVG
als Richtlinie gelten. Das Berufungsgericht habe auch die konkrete Kenntnis des Beklagten von der wirtschaftlichen
Lage des ,Bautragers” nicht berucksichtigt. Aufgrund der strafrechtlichen Vorgeschichte des Eugen S***** habe der
Beklagte nicht auf dessen Schilderungen von der unbedenklichen wirtschaftlichen Lage der P GmbH vertrauen dirfen,
sondern hatte die Klager 100%ig gegen Verlust absichern mdussen. Soweit in der Unterfertigung der
Baufortschrittsbestatigungen durch die Klager ohne entsprechenden Baufortschritt eine Sorglosigkeit vorgelegen
habe, sei diese gegenuber der Verletzung der Treuhdnderpflichten durch den Beklagten zu vernachlassigen.

1.2.1. Bestimmte gesetzliche Vorgaben zur Staffelung eines Ratenplans - aulBerhalb des Anwendungsbereichs des
BTVG - kénnen die Klager fir ihren Standpunkt nicht in Anspruch nehmen. Dass der hier im Bauvertrag vorgesehene
Ratenplan nicht leistungsadaquat gewesen sei, lasst sich aus den vorliegenden Feststellungen des Erstgerichts nicht

nachvollziehen.

1.2.2. Soweit den Klagern Informationen Uber ,das stark getribte Vorleben” des Eugen S***** fehlten, vermdgen sie
keine Rechtsprechung aufzuzeigen, die einen Treuhander verpflichten wirde, allfallige Vorstrafen eines Mitarbeiters
eines vertragsschlieBenden Unternehmens publik zu machen. Dass der P GmbH bei deren Grindung ausreichendes

Eigenkapital gefehlt habe, hat fur den hier erfolgten Vertragsabschluss keine erkennbare Relevanz. Die Klager fihren
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auch nicht aus, wie sie sich in Kenntnis der bezeichneten Umstande verhalten hatten, und was sie unter einer
,100%igen Verlustabsicherung” verstanden haben wollen. Im Ubrigen steht nach dem vom Erstgericht als erwiesen
angenommenen Sachverhalt fest, dass die angesprochenen Umstande fur die Insolvenz der P GmbH nicht relevant

waren.

1.2.3. Gegen die vom Berufungsgericht verneinte Verletzung von Treuhandpflichten durch den Beklagten ,aul8erhalb
des BTVG" vermogen die Klager keine tragfahigen Argumente anzufihren. Wie die wahrheitswidrige Unterfertigung
der Baufortschrittsbestatigungen durch die Klager im Fall einer Verschuldensteilung iSd 8 1304 ABGB zu gewichten
ware, muss nicht beurteilt werden, weil den Beklagten, wie zu zeigen sein wird, auch auf anderen Grundlagen keine
Haftung trifft.1.2.3. Gegen die vom Berufungsgericht verneinte Verletzung von Treuhandpflichten durch den Beklagten
LauBerhalb des BTVG" vermogen die Klager keine tragfahigen Argumente anzufiihren. Wie die wahrheitswidrige
Unterfertigung der Baufortschrittsbestatigungen durch die Kldger im Fall einer Verschuldensteilung iSd Paragraph
1304, ABGB zu gewichten ware, muss nicht beurteilt werden, weil den Beklagten, wie zu zeigen sein wird, auch auf
anderen Grundlagen keine Haftung trifft.

2. ,Deliktische” Haftung

2.1.Die Klager bemangeln eine vermeintlich unzureichende Erledigung ihrer Tatsachen- und Beweisrliige zum
strafrechtlichen Vorleben des Eugen S***** und zu dem aus Anlass der Insolvenz der P GmbH gegen diesen
durchgefiihrten Strafverfahren durch das Berufungsgericht. Auf der Grundlage der von den Kladgern gewlnschten
Feststellungen wirde sich die Haftung des Beklagten nach den §§ 870, 874 ABGB ergeben.2.1. Die Klager bemangeln
eine vermeintlich unzureichende Erledigung ihrer Tatsachen- und Beweisriige zum strafrechtlichen Vorleben des
Eugen S*¥**** und zu dem aus Anlass der Insolvenz der P GmbH gegen diesen durchgefiihrten Strafverfahren durch
das Berufungsgericht. Auf der Grundlage der von den Klagern gewiinschten Feststellungen wiirde sich die Haftung des
Beklagten nach den Paragraphen 870, 874, ABGB ergeben.

2.2.1. Soweit sich die Klager zu diesem Punkt ihrer Revision auf Ausfihrungen in ihrem Berufungsschriftsatz beziehen,
ist dies unzulassig und unbeachtlich (RIS-Justiz RS0007029; RS0043616).

2.2.2. Mit der Ruge der Feststellung, dass der Beklagte die Situation der P GmbH Mitte Janner 2006 aus naher
bezeichneten Griinden fir nicht besorgniserregend erachtete, hat sich das Berufungsgericht auseinandergesetzt und
besagte Tatsachenannahme fiir unbedenklich erachtet (Berufungsurteil S 14). Uber diese Feststellung setzen sich die
Revisionsausfiihrungen zu diesem Punkt konsequent hinweg und sind deshalb weitestgehend nicht gesetzmaRig
ausgefuhrt (vgl RIS-Justiz RS0043603; RS0043312).2.2.2. Mit der Rlge der Feststellung, dass der Beklagte die Situation
der P GmbH Mitte Janner 2006 aus naher bezeichneten Griinden fir nicht besorgniserregend erachtete, hat sich das
Berufungsgericht auseinandergesetzt und besagte Tatsachenannahme fir unbedenklich erachtet (Berufungsurteil
S 14). Uber diese Feststellung setzen sich die Revisionsausfiihrungen zu diesem Punkt konsequent hinweg und sind
deshalb weitestgehend nicht gesetzmal3ig ausgefuhrt vergleiche RIS-Justiz RS0043603; RS0043312).

2.2.3. Das Berufungsgericht hat ein haftungsbegriindendes Fehlverhalten des Beklagten nach den 8§ 870, 874 ABGB
bezogen auf den Zeitpunkt des Abschlusses des Bauvertrags mit der Begriindung verneint, dass die P GmbH damals
noch nicht einmal objektiv zahlungsunfahig gewesen sei. Warum diese Beurteilung des Berufungsgerichts rechtsirrig
sein soll, begriinden die Klager, die grof3teils Pauschalvorwtirfe erheben, nicht.2.2.3. Das Berufungsgericht hat ein
haftungsbegriindendes Fehlverhalten des Beklagten nach den Paragraphen 870, 874, ABGB bezogen auf den Zeitpunkt
des Abschlusses des Bauvertrags mit der Begriindung verneint, dass die P GmbH damals noch nicht einmal objektiv
zahlungsunfahig gewesen sei. Warum diese Beurteilung des Berufungsgerichts rechtsirrig sein soll, begrinden die
Klager, die grof3teils Pauschalvorwirfe erheben, nicht.

2.2.4. Betreffend die Uberweisungszeitpunkte hatnicht der Beklagte Tauschungshandlungen gesetzt, sondern die
Klager haben dem Beklagtenwissentlich und mehrfach einen nicht erzielten Baufortschritt bestatigt und damit
ihrerseits den Beklagten nach der Vertragslage zur Durchfiihrung der Uberweisungen verhalten. Hinweise dafiir dass
die Bestatigungen der Klager inhaltlich unrichtig waren, hatte der Beklagte nach den maRgeblichen
Sachverhaltsfeststellungen des Erstgerichts nicht und er war vertraglich auch nicht generell zur selbststandigen
Prifung des Baufortschritts verpflichtet.

Auch die Ausfihrungen der Klager zur angeblich ,deliktischen” Haftung des Beklagten vermodgen somit dessen
Schadenersatzpflicht nicht zu begriinden.
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3. Zur Anwendbarkeit des BTVG

3.1. Die Klager sind gesttitzt auf§ 2 Abs 4 BTVG der Ansicht, dass infolge wirtschaftlicher Einheit der Vertrage uber
Liegenschaftserwerb und Gebdudeerrichtung das BTVG anzuwenden sei. Die gegenteilige Ansicht der Vorinstanzen
lasse die Beteiligung der Maklerin Sylvia G***** guRer Betracht, die ihnen Grundstick und Hauserrichtung als
einheitliches Projekt angeboten habe. Hatte es dieses gemeinsame Angebot nicht gegeben, hatten die Klager die
Vertrdge nicht abgeschlossen. Weiters habe die Einschaltung des Beklagten als Treuhander und die
Finanzierungsvermittlung den Eindruck eines Gesamtprojekts verstarkt. Schliel3lich habe die P GmbH die Parzellierung
der Liegenschaft des Walter G***** bezahlt.3.1. Die Klager sind gestutzt auf Paragraph 2, Absatz 4, BTVG der Ansicht,
dass infolge wirtschaftlicher Einheit der Vertrage Uber Liegenschaftserwerb und Gebaudeerrichtung das BTVG
anzuwenden sei. Die gegenteilige Ansicht der Vorinstanzen lasse die Beteiligung der Maklerin Sylvia G***** auler
Betracht, die ihnen Grundstiick und Hauserrichtung als einheitliches Projekt angeboten habe. Hatte es dieses
gemeinsame Angebot nicht gegeben, hatten die Klager die Vertrdge nicht abgeschlossen. Weiters habe die
Einschaltung des Beklagten als Treuhander und die Finanzierungsvermittlung den Eindruck eines Gesamtprojekts
verstarkt. SchlieBlich habe die P GmbH die Parzellierung der Liegenschaft des Walter G***** pezahlt.

3.2.1. Gemald § 1 Abs 1 BTVG ist dieses Bundesgesetz auf Bautragervertrage anzuwenden, bei denen der Erwerber vor
der Fertigstellung vereinbarungsgemal’ Zahlungen von mehr als 150 EUR pro Quadratmeter Nutzflache (8 2 Abs 7 und
§ 7 WEG 2002) an den Bautrager oder an Dritte entrichten muss. Nach8 2 Abs 1 BTVG ist ein Bautragervertrag ein
Vertrag Uber den Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines
sonstigen Nutzungsrechts einschlieBlich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Gebduden,
Wohnungen oder Geschaftsrdaumen. Bautrager ist gemal 8 2 Abs 2 BTVG, wer sich verpflichtet, einem Erwerber die in
Abs 1 genannten Rechte einzurdumen. Nach 8 2 Abs 4 BTVG liegt ein Bautragervertrag (Abs 1) auch dann vor, ,wenn
zwar der Erwerber sein Recht an der Liegenschaft von einem Dritten erwirbt, dieser Vertrag aber mit dem Vertrag tUber
die Errichtung oder durchgreifende Erneuerung des Gebdudes, der Wohnung oder des Geschaftsraums eine
wirtschaftliche Einheit bildet.”3.2.1. GemdR Paragraph eins, Absatz eins, BTVG ist dieses Bundesgesetz auf
Bautragervertrage anzuwenden, bei denen der Erwerber vor der Fertigstellung vereinbarungsgemald Zahlungen von
mehr als 150 EUR pro Quadratmeter Nutzflache (Paragraph 2, Absatz 7 und Paragraph 7, WEG 2002) an den Bautrager
oder an Dritte entrichten muss. Nach Paragraph 2, Absatz eins, BTVG ist ein Bautragervertrag ein Vertrag uUber den
Erwerb des Eigentums, des Wohnungseigentums, des Baurechts, des Bestandrechts oder eines sonstigen
Nutzungsrechts einschlieBBlich Leasings an zu errichtenden oder durchgreifend zu erneuernden Geb&uden,
Wohnungen oder Geschaftsraumen. Bautrager ist gemald Paragraph 2, Absatz 2, BTVG, wer sich verpflichtet, einem
Erwerber die in Absatz eins, genannten Rechte einzurdumen. Nach Paragraph 2, Absatz 4, BTVG liegt ein
Bautragervertrag (Absatz eins,) auch dann vor, ,wenn zwar der Erwerber sein Recht an der Liegenschaft von einem
Dritten erwirbt, dieser Vertrag aber mit dem Vertrag Uber die Errichtung oder durchgreifende Erneuerung des
Gebaudes, der Wohnung oder des Geschaftsraums eine wirtschaftliche Einheit bildet.”

3.2.2. Das Gesetz definiert den in§ 2 Abs 4 BTVG enthaltenen Begriff der wirtschaftlichen Einheit nicht. Auch aus den
ErlautRV (312 BIgNR 20. GP 14) lasst sich hiezu nichts erschlieBen.3.2.2. Das Gesetz definiert den in Paragraph 2,
Absatz 4, BTVG enthaltenen Begriff der wirtschaftlichen Einheit nicht. Auch aus den ErldutRV (312 BIgNR
20. Gesetzgebungsperiode 14, ) lasst sich hiezu nichts erschlieRen.

3.2.3.In der Entscheidung 6 Ob 89/04p hat der Oberste Gerichtshof zu& 2 BTVG auf Folgendes hingewiesen:3.2.3. In
der Entscheidung 6 Ob 89/04p hat der Oberste Gerichtshof zu Paragraph 2, BTVG auf Folgendes hingewiesen:

»Mit dieser Definition [§ 2 Abs 1 leg cit] sollten alle Vertragstypen erfasst werden, die dem Erwerber die genannten
Rechte verschaffen. Objekt des Vertrages ist ein erst zu errichtendes oder umfassend zu sanierendes Gebdude oder
eine derartige Wohnung oder eine Geschaftsraumlichkeit. Ein Bautragervertrag liegt daher nicht vor, wenn jemand auf
eigenem Grund ein Gebaude errichten lasst. Wie sich aus § 2 Abs 4 BTVG ergibt (wonach ein Bautrdgervertrag auch
dann vorliegt, wann das Recht an der Liegenschaft von einem Dritten erworben wird, dieser Vertrag aber mit dem
Vertrag Uber die Errichtung des Gebdudes usw eine wirtschaftliche Einheit bildet), ist der wirtschaftliche
Zusammenhang zwischen dem Liegenschaftserwerb und dem Vertrag, mit dem Rechte an einem dort zu errichtenden
Objekt verschafft werden sollen, fur die Anwendung des Gesetzes entscheidend (Langer, BTVG 47 Rz 8). § 2 Abs 4 und§
5 Abs 5 BTVG, wonach der Rucktritt vom Vertrag auch den Erwerb einer Liegenschaft von einem Dritten betrifft, macht
die Wertung des Gesetzes deutlich, dass sich Liegenschaftskauf und Beschaffung der Rechte des§ 2 Abs 1 BTVG an
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einem zu errichtenden Gebaude grundsétzlich wechselweise bedingen (Engin-Deniz, BTVG? § 2 Rz 16).,Mit dieser
Definition [§ 2 Absatz eins, leg cit] sollten alle Vertragstypen erfasst werden, die dem Erwerber die genannten Rechte
verschaffen. Objekt des Vertrages ist ein erst zu errichtendes oder umfassend zu sanierendes Gebdude oder eine
derartige Wohnung oder eine Geschaftsraumlichkeit. Ein Bautragervertrag liegt daher nicht vor, wenn jemand auf
eigenem Grund ein Gebaude errichten lasst. Wie sich aus Paragraph 2, Absatz 4, BTVG ergibt (wonach ein
Bautragervertrag auch dann vorliegt, wann das Recht an der Liegenschaft von einem Dritten erworben wird, dieser
Vertrag aber mit dem Vertrag Uber die Errichtung des Gebdudes usw eine wirtschaftliche Einheit bildet), ist der
wirtschaftliche Zusammenhang zwischen dem Liegenschaftserwerb und dem Vertrag, mit dem Rechte an einem dort
zu errichtenden Objekt verschafft werden sollen, fir die Anwendung des Gesetzes entscheidend (Langer, BTVG 47 Rz
8). Paragraph 2, Absatz 4 und Paragraph 5, Absatz 5, BTVG, wonach der Rucktritt vom Vertrag auch den Erwerb einer
Liegenschaft von einem Dritten betrifft, macht die Wertung des Gesetzes deutlich, dass sich Liegenschaftskauf und
Beschaffung der Rechte des Paragraph 2, Absatz eins, BTVG an einem zu errichtenden Gebdude grundsatzlich
wechselweise bedingen (Engin-Deniz, BTVG? Paragraph 2, Rz 16).”

3.2.4.In der Lehre werden zum fraglichen Begriff der wirtschaftlichen Einheit unterschiedlich konturierte Ansichten

vertreten:
Engin-Deniz (BTVG? [1999] § 2 Rz 16) fuihrt dazu ausEngin-Deniz (BTVG? [1999] Paragraph 2, Rz 16) fihrt dazu aus:

»Mit der Frage der wirtschaftlichen Einheit verschiedener Vertrage hat sich die Rsp vor allem beim drittfinanzierten
Kauf auseinandergesetzt. ... Wirtschaftliche Einheit besteht, wenn die beiden Vertragsverhdltnisse inhaltlich so
aufeinander bezogen sind, dal3 das Entstehen und Weiterbestehen des einen jeweils Bedingung flir das Entstehen und
Weiterbestehen des anderen Vertrages ist oder jeder Vertrag als Geschaftsgrundlage des anderen Vertrages
anzusehen ist (Bydlinski in Klang? IV/2; 389, 420; Krejci in Rummel? Rz 8 ff zu§ 19 KSchG; Koziol, OBA 1989, 208).,Mit
der Frage der wirtschaftlichen Einheit verschiedener Vertrage hat sich die Rsp vor allem beim drittfinanzierten Kauf
auseinandergesetzt. ... Wirtschaftliche Einheit besteht, wenn die beiden Vertragsverhaltnisse inhaltlich so aufeinander
bezogen sind, dall das Entstehen und Weiterbestehen des einen jeweils Bedingung fur das Entstehen und
Weiterbestehen des anderen Vertrages ist oder jeder Vertrag als Geschaftsgrundlage des anderen Vertrages
anzusehen ist (Bydlinski in Klang? IV/2; 389, 420; Krejci in Rummel? Rz 8 ff zu Paragraph 19, KSchG; Koziol, OBA 1989,
208).

Die Interessenlage des Erwerbers, der die Liegenschaft von einem vom Bautrager verschiedenen Dritten erwirbt, ist
mit dem Kaufer einer drittfinanzierten Sache vergleichbar.”

Gartner (BTVG Praxiskommentar [2008] 40 f) erlautert:

+Eine wirtschaftliche Einheit liegt immer dann vor, wenn Grundverkdufer und Errichter organisatorisch
zusammenwirken und gemeinsam ein rechtlich und planlich entsprechend 'fertig gestaltetes' Bautragerprojekt am
Markt anbieten (OGH 29. 4. 2004 6 Ob 89/04p, Engin-Deniz, Rz. 16 zu § 2),,Eine wirtschaftliche Einheit liegt immer dann
vor, wenn Grundverkaufer und Errichter organisatorisch zusammenwirken und gemeinsam ein rechtlich und planlich
entsprechend 'fertig gestaltetes' Bautragerprojekt am Markt anbieten (OGH 29. 4. 2004 6 Ob 89/04p, Engin-Deniz,
Rz. 16 zu Paragraph 2,).

Bei der Beurteilung der wirtschaftlichen Einheit wird daher auch der Gestaltung der Prospekte und Inserate bzw
sonstigen Werbemittel fir das Bautragerprojekt Bedeutung zukommen, ebenso wird bedeutsam sein, ob auf der
Liegenschaft des Grundeigentimers bereits eine Baubewilligung fir das gesamte Bautragerprojekt eingereicht oder
sogar erteilt wurde und der jeweilige Erwerber nur mehr in die fur ihn bedeutsamen Teile der Baubewilligung eintreten

muss.

Der Begriff der 'wirtschaftliche Einheit' findet sich auch in 88 18 f KSchG. Die dort geltenden Definitionskriterien
kénnen auch fur die Beurteilung der wirtschaftlichen Einheit zwischen Liegenschaftsverkdufer und 'errichtenden
Bautrager' analog angewendet werden. ...Der Begriff der 'wirtschaftliche Einheit' findet sich auch in Paragraphen 18, f
KSchG. Die dort geltenden Definitionskriterien kénnen auch fur die Beurteilung der wirtschaftlichen Einheit zwischen
Liegenschaftsverkdufer und 'errichtenden Bautrager' analog angewendet werden. ...

Ubertragen auf den Bautragerbereich bedeutet dies, dass eine wirtschaftliche Einheit immer dann besteht, wenn eine
wechselseitige Abhangigkeit zwischen Liegenschaftsverkauf und Werkvertrag gegeben ist, der Erwerber also die
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Liegenschaft praktisch nur dann erwerben kann, wenn er gleichzeitig oder zeitnah auch den 'errichtenden Bautrager'
mit der Planung, Ausgestaltung und Errichtung des Hauses beauftragt, gleichgtiltig, ob dieser dann die Bauarbeiten
selbst durchfuhrt oder wiederum an entsprechende Fachunternehmen weitergibt, mit denen dann unter Umstéanden
der Erwerber weitere selbststandige Vertrage abschlie3t.”

Gartner (Der Treuhander nach Bautragervertragsgesetz - Haftungen und Risiken, immolex 2002, 265 [268]) weiter:

.Diese wirtschaftliche Einheit zwischen Erwerb des Grundstiickes bzw des Grundanteiles undErrichtung eines darauf
vorgeplanten Gebdudes (Hervorhebung durch den Senat) wird bei wirtschaftlicher Betrachtung des gesamten
Vorganges im Regelfall nicht zu verneinen sein.”

Pittl (BTVG [2008] 35 f) lehrt:

.Der Begriff der 'wirtschaftlichen Einheit' ist im BTVG nicht naher umschrieben, findet sich aber ir8 18 KSchG. Beide
Gesetze sind aufgrund ihres verbraucherschutzrechtlichen Inhalts eng miteinander verbunden; in § 1 Abs 2 BTVG wird
sogar explizit auf das KSchG verwiesen. 8 18 KSchG stellt hinsichtlich der wirtschaftlichen Einheit auf das Vorliegen
einer Rechtsbeziehung oder einer standigen Geschaftsbeziehung ab, welche im Anwendungsbereich des BTVG
zwischen Bautrager und Drittem (zB Liegenschaftseigentimer) bestehen muss. Eine Rechtsbeziehung liegt daher vor,
wenn Bautrager und Dritter vertraglich verbunden sind bzw sogar der Erwerber als Vertragspartner hinzutritt. Dabei
wird der Begriff des Rechtsverhdltnisses von der hL nicht besonders eng gesehen: Es reicht aus, wenn dem
Rechtsverhéltnis eine Nahebeziehung zum Bautragervertrag ieS zukommt. Die bloRe Bezugnahme des
Bautragervertrages ieS auf das oben beschriebene Rechtsverhdltnis genlgt dazu aber nicht. Eine standige
Geschéftsbeziehung setzt nur eine faktische Nahebeziehung zwischen Bautrager und Drittem voraus, wobei wesentlich
ist, dass die dauerhafte Abwicklung von Bautragerprojekten beabsichtigt wird.”,Der Begriff der 'wirtschaftlichen
Einheit' ist im BTVG nicht ndher umschrieben, findet sich aber in Paragraph 18, KSchG. Beide Gesetze sind aufgrund
ihres verbraucherschutzrechtlichen Inhalts eng miteinander verbunden; in Paragraph eins, Absatz 2, BTVG wird sogar
explizit auf das KSchG verwiesen. Paragraph 18, KSchG stellt hinsichtlich der wirtschaftlichen Einheit auf das Vorliegen
einer Rechtsbeziehung oder einer standigen Geschaftsbeziehung ab, welche im Anwendungsbereich des BTVG
zwischen Bautrager und Drittem (zB Liegenschaftseigentimer) bestehen muss. Eine Rechtsbeziehung liegt daher vor,
wenn Bautrager und Dritter vertraglich verbunden sind bzw sogar der Erwerber als Vertragspartner hinzutritt. Dabei
wird der Begriff des Rechtsverhdltnisses von der hL nicht besonders eng gesehen: Es reicht aus, wenn dem
Rechtsverhéltnis eine Nahebeziehung zum Bautragervertrag ieS zukommt. Die bloRe Bezugnahme des
Bautragervertrages ieS auf das oben beschriebene Rechtsverhdltnis genlgt dazu aber nicht. Eine standige
Geschéftsbeziehung setzt nur eine faktische Nahebeziehung zwischen Bautrager und Drittem voraus, wobei wesentlich
ist, dass die dauerhafte Abwicklung von Bautragerprojekten beabsichtigt wird.”

Langer (BTVG [1997] § 2 Rz 8) kommentiertlLanger (BTVG [1997] Paragraph 2, Rz 8) kommentiert:

.Der wirtschaftliche Zusammenhang zwischen Liegenschaftserwerbsvertrag und dem Vertrag, mit dem Rechte an
einem dort zu errichtenden Objekt verschafft werden sollen, entscheidet tber Anwendung oder Nichtanwendung des
Gesetzes. Weder das Gesetz, noch die Erlduternden Bemerkungen dazu lassen erkennen, unter welchen Umstanden
dieser Zusammenhang gegeben ist und wann nicht. Eine teleologische Interpretation der fraglichen Bestimmung fihrt
aber dazu, den Zusammenhang immer schon dann fir gegeben zu erachten, wenn beide Vertrage einen gemeinsamen
wirtschaftlichen Beweggrund haben. In diesem Fall sind die Zahlungen fir beide Akte vom Interesse des Bautragers
auf einen VertragsabschluR mit ihm veranlal3t. Das mit dem Bautragervertrag verbundene Risiko erstreckt sich auch
auf den mit dem Dritten geschlossenen Vertrag, weil dieser im Falle der Nichterreichung des Zieles des
Bautragervertrages ebenfalls seinen Zweck verfehlt. Die Einbindung des Dritten in den Regelungsbereich des Gesetzes
erscheint dadurch gerechtfertigt, da ihm die Vorteile aus dem Vertragsabschlu3 deshalb zukommen, weil der
Erwerber zugleich das Risiko des Abschlusses eines Bautragervertrages eingeht.”

Zuletzt Wilhelm (Sicherungen beim Bautragervertrag - ecolex-Editorial, ecolex 1996, 729) knapp und pointiert:

»Dal ein Dritter die die Liegenschaft betreffenden Rechte Ubertragt, macht keinen Unterschied, wenn die Vertrage des
Erwerbers mit dem Dritten und dem Bautrager eine wirtschaftliche Einheit bilden, also entweder zusammen oder gar
nicht geschlossen werden: ..."

3.2.5. Der Bautragervertrag iSd8 2 Abs 1 BTVG kann im Fall der Errichtung eines Hauses auch den Erwerb der
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Liegenschaft umfassen. Die Errichtung eines Gebdudes auf eigenem Grund fuhrt dagegen zu keinem Bautragervertrag
(6 Ob 89/04p). Jene Falle, in denen das Recht an der Liegenschaft von einem Dritten erworben wird, unterliegen nur
unter der Voraussetzung des 8 2 Abs 4 BTVG dem Anwendungsbereich dieses Gesetzes. Inhaltliche Rechtfertigung
dafur ist die ,wirtschaftliche Einheit” zwischen den beiden Vertragen. Eine solche kann im Sinn der Entscheidung
6 Ob 89/04p und als gemeinsame Folgerung aus den oben wiedergegebenen Lehrmeinungen nur dann angenommen
werden, wenn in vertraglicher, zumindest aber in organisatorischer Hinsicht eine so enge geschaéftliche Verflechtung
zwischen dem Bautrager und dem Liegenschaftseigentimer besteht, dass fur den Erwerber der objektiv begriindete
Eindruck einer praktisch wechselseitigen Bedingtheit der beiden Vertrdge entsteht. Daraus folgt zugleich,
dass - offenbar entgegen der Ansicht der Klager - die rein subjektive Beurteilung des Erwerbers, sich nur fir die
Liegenschaft und das Haus gemeinsam zu interessieren oder ein gesamthaftes Finanzierungsbedirfnis des Erwerbers
allein nicht fur die Annahme einer wirtschaftlichen Einheit iSd § 2 Abs 4 BTVG ausreichen.3.2.5. Der Bautragervertrag
iSd Paragraph 2, Absatz eins, BTVG kann im Fall der Errichtung eines Hauses auch den Erwerb der Liegenschaft
umfassen. Die Errichtung eines Gebdudes auf eigenem Grund fihrt dagegen zu keinem Bautragervertrag
(6 Ob 89/04p). Jene Falle, in denen das Recht an der Liegenschaft von einem Dritten erworben wird, unterliegen nur
unter der Voraussetzung des Paragraph 2, Absatz 4, BTVG dem Anwendungsbereich dieses Gesetzes. Inhaltliche
Rechtfertigung dafur ist die ,wirtschaftliche Einheit” zwischen den beiden Vertragen. Eine solche kann im Sinn der
Entscheidung 6 Ob 89/04p und als gemeinsame Folgerung aus den oben wiedergegebenen Lehrmeinungen nur dann
angenommen werden, wenn in vertraglicher, zumindest aber in organisatorischer Hinsicht eine so enge geschaftliche
Verflechtung zwischen dem Bautrager und dem Liegenschaftseigentiimer besteht, dass fir den Erwerber der objektiv
begriindete Eindruck einer praktisch wechselseitigen Bedingtheit der beiden Vertrage entsteht. Daraus folgt zugleich,
dass - offenbar entgegen der Ansicht der Klager - die rein subjektive Beurteilung des Erwerbers, sich nur fir die
Liegenschaft und das Haus gemeinsam zu interessieren oder ein gesamthaftes Finanzierungsbedirfnis des Erwerbers
allein nicht fur die Annahme einer wirtschaftlichen Einheit iSd Paragraph 2, Absatz 4, BTVG ausreichen.

3.2.6.Im vorliegenden Fall bestand nach den maRgeblichen Feststellungen des Erstgerichts ein unmittelbarer
geschaftlicher Kontakt zwischen dem Liegenschaftseigentimer und der P GmbH nur insoweit, als Letztere die
Parzellierung der Liegenschaft finanzierte. Die P GmbH mag sich durchaus eine Fdrderung eigener Bautatigkeit
erwartet haben, wenn sie potentielle Interessenten auf bestehende Mdglichkeiten eines Liegenschaftserwerbs
verweisen konnte. Eine tiefergehende wirtschaftlich-organisatorische Verflechtung folgt daraus aber nicht. Zwar war
Sylvia G***** aber auch - allerdings zeitlich befristet - sowohl Alleinvermittlerin fir die Liegenschaften von Walter
G***** als auch die Hauser der P GmbH; entgegen der - von den Feststellungen abweichenden - Behauptung der
Klager bewarb Sylvia G***** aber gerade kein notwendiges Gesamtprojekt, sondern bot auch Grundsticke und
Hausbau getrennt an (Ersturteil S 8). Tatsachlich wurden auch Grundsticke verkauft, ohne dass dort ein Hausbau
durch die P GmbH erfolgt ware und letztlich stand Walter G***** jedenfalls die Entscheidung Uber den
Liegenschaftsverkauf ganz unabhangig davon offen, ob sich der betreffende Erwerber auch fiir ein Haus der P GmbH
interessierte oder nicht. Unter diesen Umstanden haben die Vorinstanzen mit Recht das Vorliegen einer
wirtschaftlichen Einheit zwischen Liegenschaftserwerb und Hauserrichtung iSd § 2 Abs 4 BTVG verneint.3.2.6. Im
vorliegenden Fall bestand nach den malgeblichen Feststellungen des Erstgerichts ein unmittelbarer geschaftlicher
Kontakt zwischen dem Liegenschaftseigentiimer und der P GmbH nur insoweit, als Letztere die Parzellierung der
Liegenschaft finanzierte. Die P GmbH mag sich durchaus eine Forderung eigener Bautatigkeit erwartet haben, wenn sie
potentielle Interessenten auf bestehende Mdglichkeiten eines Liegenschaftserwerbs verweisen konnte. Eine
tiefergehende wirtschaftlich-organisatorische Verflechtung folgt daraus aber nicht. Zwar war Sylvia G***** aber
auch - allerdings zeitlich befristet - sowohl Alleinvermittlerin fir die Liegenschaften von Walter G***** als quch die
Hauser der P GmbH; entgegen der - von den Feststellungen abweichenden - Behauptung der Klager bewarb Sylvia
G***** aber gerade kein notwendiges Gesamtprojekt, sondern bot auch Grundstlcke und Hausbau getrennt an
(Ersturteil S 8). Tatsachlich wurden auch Grundstlicke verkauft, ohne dass dort ein Hausbau durch die P GmbH erfolgt
ware und letztlich stand Walter G***** jedenfalls die Entscheidung tber den Liegenschaftsverkauf ganz unabhangig
davon offen, ob sich der betreffende Erwerber auch fir ein Haus der P GmbH interessierte oder nicht. Unter diesen
Umstanden haben die Vorinstanzen mit Recht das Vorliegen einer wirtschaftlichen Einheit zwischen
Liegenschaftserwerb und Hauserrichtung iSd Paragraph 2, Absatz 4, BTVG verneint.

Die Klager vermogen daher auch keine auf die Anwendbarkeit des BTVG beruhende Verantwortlichkeit des Beklagten
geltend zu machen; ihrer Revision muss daher insgesamt ein Erfolg versagt bleiben.
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4. Die Kostenentscheidung grindet auf §8 50 Abs 1, 41 ZPO4. Die Kostenentscheidung griindet auf Paragraphen 50,
Absatz eins, 41, ZPO.

Textnummer

E99005
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:OGH0002:2011:00500B00064.111.1109.000
Im RIS seit

28.11.2011
Zuletzt aktualisiert am

18.11.2013

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2026 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2011/11/9 5Ob64/11i
	JUSLINE Entscheidung


