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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 22.02.2007

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr.
Schiemer als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Pruckner, Hon. Prof. Dr. Sailer und Dr.
Jensik sowie die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Fichtenau als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei Caroline R***** vertreten durch Dr. Klaus Gurtler, Rechtsanwalt in Hall in Tirol, wider die beklagte
Partei Ing. Michael F***** vertreten durch Stix Rechtsanwaltepartnerschaft in Innsbruck, wegen Raumung, infolge
Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Innsbruck als Berufungsgericht vom 5. Oktober
2006, GZ 2 R 136/06a-17, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Landesgerichts Innsbruck vom 10.
April 2006, GZ 8 Cg 176/05s-12, abgeandert wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben und das Urteil des Erstgerichts wiederhergestellt.

Die beklagte Partei hat der klagenden Partei die mit 2.926,08 EUR (darin 487,68 EUR Umsatzsteuer) bestimmten Kosten
des Berufungsverfahrens und die mit 2.922,82 EUR (darin 292,47 EUR Umsatzsteuer und 1.168 EUR Barauslagen)
bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der Vater der Klagerin war Eigentiimer einer Eigentumswohnung in einem um das Jahr 1900 errichteten Wohnhaus in
Innsbruck, das 1990 umgebaut wurde und funf selbstandige Wohneinheiten aufweist. Mit Schenkungsvertrag vom 7.
Mai 1999 wurde der Klagerin diese Wohnung geschenkt, das Eigentum wurde erst im Jahr 2002 verbiichert. Schon
zuvor war die Wohnung aufgrund der Mietvertrage vom 28. Februar 1995 und vom 27. Oktober 1998 an den Beklagten
vermietet gewesen. Beide Mietvertrage enthielten die Feststellung, dass freie Mietzinsbildung zuldssig sei und das
Vertragsobjekt nach dem 31. Dezember 1967 errichtet worden sei. Das befristete Mietverhaltnis wurde zuletzt
aufgrund einer vom Beklagten ausgeiibten Option bis zum 30. November 2004 verlangert. Gegen den Ubergabsauftrag
vom 14. Juni 2004 erhob der Beklagte keine Einwendungen. Die Klagerin wollte die Wohnung verkaufen. lhr Vater
schaltete Verkaufsanzeigen in einer Tageszeitung. Daruber informiert setzte sich der Beklagte mit dem Vater der
Klagerin in Verbindung, der sein Einverstandnis erklarte, dass der Beklagte als Kaufer den Vorzug erhalte, wenn er den
von einem Bestbieter gebotenen Preis bezahle. Am 29. Juli 2004 fand eine Besichtigung der Eigentumswohnung mit
zehn Kaufinteressenten im Beisein des Beklagten statt. Mit Kaufvertrag vom 28. Oktober 2004 verkaufte die durch
ihren Vater vertretene Klagerin die Eigentumswohnung an den Beklagten um 273.000 EUR, das ist der von einem
Bestbieter gebotene Preis. Der Kaufpreis sollte bis 30. November 2004 vom Beklagten beim Vertragserrichter gezahlt
werden. Im Kaufvertrag wurde u.a. festgehalten, dass ,die Wohnung derzeit an den Kaufer ... [Beklagten] vermietet ist.
Seine Verpflichtung zur Bezahlung des Mietzinses erlischt frihestens mit dem Tag jenes Monates, in welchem der
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Gesamtkaufpreis durch den Treuhander an die Verkduferin oder an die von ihr bevollmachtigte Person ausgefolgt
wird" (P IV 14. des Kaufvertrags). Der Besitz an der Wohnung sollte per 30. November 2004 an den Kaufer tUbergehen.
Weiters wurde im Kaufvertrag festgestellt:Der Vater der Klagerin war Eigentimer einer Eigentumswohnung in einem
um das Jahr 1900 errichteten Wohnhaus in Innsbruck, das 1990 umgebaut wurde und funf selbstandige
Wohneinheiten aufweist. Mit Schenkungsvertrag vom 7. Mai 1999 wurde der Klagerin diese Wohnung geschenkt, das
Eigentum wurde erst im Jahr 2002 verbulchert. Schon zuvor war die Wohnung aufgrund der Mietvertrage vom 28.
Februar 1995 und vom 27. Oktober 1998 an den Beklagten vermietet gewesen. Beide Mietvertrage enthielten die
Feststellung, dass freie Mietzinsbildung zuldssig sei und das Vertragsobjekt nach dem 31. Dezember 1967 errichtet
worden sei. Das befristete Mietverhaltnis wurde zuletzt aufgrund einer vom Beklagten ausgelibten Option bis zum 30.
November 2004 verlangert. Gegen den Ubergabsauftrag vom 14. Juni 2004 erhob der Beklagte keine Einwendungen.
Die Klagerin wollte die Wohnung verkaufen. Ihr Vater schaltete Verkaufsanzeigen in einer Tageszeitung. Darlber
informiert setzte sich der Beklagte mit dem Vater der Klagerin in Verbindung, der sein Einverstandnis erklarte, dass der
Beklagte als Kaufer den Vorzug erhalte, wenn er den von einem Bestbieter gebotenen Preis bezahle. Am 29. Juli 2004
fand eine Besichtigung der Eigentumswohnung mit zehn Kaufinteressenten im Beisein des Beklagten statt. Mit
Kaufvertrag vom 28. Oktober 2004 verkaufte die durch ihren Vater vertretene Klagerin die Eigentumswohnung an den
Beklagten um 273.000 EUR, das ist der von einem Bestbieter gebotene Preis. Der Kaufpreis sollte bis 30. November
2004 vom Beklagten beim Vertragserrichter gezahlt werden. Im Kaufvertrag wurde u.a. festgehalten, dass ,die
Wohnung derzeit an den Kaufer ... [Beklagten] vermietet ist. Seine Verpflichtung zur Bezahlung des Mietzinses erlischt
frihestens mit dem Tag jenes Monates, in welchem der Gesamtkaufpreis durch den Treuhdnder an die Verkauferin
oder an die von ihr bevollmachtigte Person ausgefolgt wird" (P romisch IV 14. des Kaufvertrags). Der Besitz an der
Wohnung sollte per 30. November 2004 an den Kaufer Ubergehen. Weiters wurde im Kaufvertrag festgestellt:

.Der Kaufer hat das Vertragsobjekt eingehend besichtigt und kennt daher dessen Ausmal3, Lage und Beschaffenheit
sowie Verwend- und Verwertbarkeit, wofur von der Verkauferin keinerlei Gewahrleistung bzw Haftung Gbernommen
wird".

Entgegen der vereinbarten Treuhandregelung bezahlte der Beklagte den Kaufpreis nicht und verlangte in seinem
Schreiben vom 24. November 2004 eine Reduzierung des Kaufpreises, weil er erfahren habe, dass das Gebaude ein um
1900 errichteter Altbau sei, sodass die Wohnung nicht frei vermietbar sei. Der Vater der Kldgerin lehnte eine Reduktion
des Kaufpreises ab.

Mit Telefax vom 30. November 2004 erklarte die Klagerin gegentber dem Beklagten unter Setzung einer Nachfrist zur
Entrichtung des Kaufpreises bis spatestens 7. Dezember 2004 den Rucktritt vom Kaufvertrag. Der Beklagte wies mit
Schreiben vom 7. Dezember 2004 den Vertragsrucktritt zurlck und beharrte auf Preisminderung, ohne deren Ausmaf}
zu beziffern. Ab Dezember 2004 leistete der Beklagte monatliche Zahlungen, die er als Miet- und Betriebskosten
widmete. Die Klagerin widersprach wiederholt dahin, dass sie samtliche Zahlungen nur aus dem Titel
.BenlUtzungsentgelt" annehme. Einer Oppositionsklage des Beklagten gegen die der Klagerin aufgrund des
Ubergabsauftrags bewilligte R&umungsexekution wurde mit der Begriindung stattgegeben, dass der Exekutionstitel
wegen des Besitzlberganges aufgrund des Kaufvertrags Uberholt sei. Mit ihrer am 21. September 2005 beim
Erstgericht eingelangten Raumungsklage begehrte die Klagerin die Rdumung der Wohnung wegen titelloser Benttzung
durch den Beklagten. Die Klagerin sei wirksam vom Kaufvertrag zurtickgetreten.

Der Beklagte wendete im Wesentlichen ein, er sei von der Beklagten und ihrem Vater Uber das Alter des Gebdudes in
Irrtum gefUhrt worden. Die im Mietvertrag zugesagte freie Mietzinsbildung sei bei einem Altbau nicht maoglich.
Dadurch sei die Wohnung wesentlich weniger wert. Der Vertragsricktritt sei sittenwidrig und widerspreche den
Grundsatzen von Treu und Glauben. Selbst bei Annahme eines wirksamen Vertragsricktritts benutze der Beklagte die
Wohnung nicht titellos. In diesem Fall kdme P IV 14. des Kaufvertrags zur Anwendung, wonach der Mietvertrag (erst)
mit dem letzten Tag des Monats erldsche, in welchem der Kaufpreis vom Treuhander an die Verkauferin ausgefolgt
werde. Bis dahin bestehe einverstandlich ein Mietverhaltnis. Die Klagerin bestritt eine Irrefihrung des Beklagten. Er
hatte das Alter des Gebaudes aufgrund des von ihm eingesehenen Wohnungseigentumsvertrags aus dem Jahr 1990
ersehen konnen. Zu einer Verlangerung des Mietverhaltnisses bzw. zu einem neuen Mietverhaltnis sei es nicht
gekommen.Der Beklagte wendete im Wesentlichen ein, er sei von der Beklagten und ihrem Vater Uber das Alter des
Gebaudes in Irrtum gefuhrt worden. Die im Mietvertrag zugesagte freie Mietzinsbildung sei bei einem Altbau nicht
moglich. Dadurch sei die Wohnung wesentlich weniger wert. Der Vertragsrucktritt sei sittenwidrig und widerspreche



den Grundsatzen von Treu und Glauben. Selbst bei Annahme eines wirksamen Vertragsrucktritts benltze der Beklagte
die Wohnung nicht titellos. In diesem Fall kdme P romisch IV 14. des Kaufvertrags zur Anwendung, wonach der
Mietvertrag (erst) mit dem letzten Tag des Monats erldosche, in welchem der Kaufpreis vom Treuhdnder an die
Verkauferin ausgefolgt werde. Bis dahin bestehe einverstandlich ein Mietverhdltnis. Die Klagerin bestritt eine
Irrefhrung des Beklagten. Er hatte das Alter des Gebdudes aufgrund des von ihm eingesehenen
Wohnungseigentumsvertrags aus dem Jahr 1990 ersehen kdnnen. Zu einer Verlangerung des Mietverhdltnisses bzw.
zu einem neuen Mietverhaltnis sei es nicht gekommen.

Das Erstgericht gab dem Raumungsbegehren statt. Von seinen Feststellungen ist Uber den schon wiedergegebenen
Sachverhalt hinaus noch Folgendes hervorzuheben:

Im Zuge der Vertragsgesprache habe der Vater der Klagerin dem Beklagten eine Kopie des
Wohnungseigentumsvertrags Ubermittelt, in dem darauf hingewiesen worden sei, dass es sich bei dem Haus um einen
Altbau aus der Jahrhundertwende handle, der vollkommen saniert und um einen Zubau erweitert worden sei. Die
Wohnung top 3 befinde sich im Altbestand des Hauses. Der Beklagte sei beim Ankauf der Wohnung von deren freien
Vermietbarkeit ausgegangen. Dies sei im Kaufvertragstext nicht zugesichert gewesen. DarUber hatten die Parteien
auch nicht gesprochen. Im Vertragstext sei vielmehr der Punkt aufgenommen werden, dass die Verkauferin keinerlei
Gewabhrleistung oder Haftung tUbernehme. Wenn er ber die fehlende freie Vermietbarkeit der Wohnung gewusst
hatte, hatte der Beklagte die Wohnung dennoch gekauft, aber nur um einen reduzierten Preis. Zu einer ,willentlichen
Verlangerung" des Bestandverhaltnisses Uber den 30. November 2004 hinaus sei es nicht gekommen.

In rechtlicher Hinsicht flhrte das Erstgericht im Wesentlichen aus, dass der Beklagte wegen des Fehlens der freien
Vermietbarkeit der Wohnung keinen wesentlichen Irrtum geltend mache, sondern eine Vertragsanpassung nach § 872
ABGB anstrebe. Der Irrtum des Beklagten sei durch die seinerzeitige Fassung der Mietvertrage durch den Vater der
Klagerin verursacht worden. Das Verhalten ihres Vertreters musse sich die Klagerin zurechnen lassen. Nach der
Parteienabsicht sollte der Kauf die Miete abldsen, keinesfalls sollte der Beklagte weiter Mieter bleiben. Auch wenn der
Vertragsricktritt sehr frih und mit kurzer Nachfrist erklart worden sei, hatte der Beklagte doch (wenigstens) den ihm
selbst als angemessen erscheinenden Kaufpreis bezahlen mussen. Dies sei bis zum Schluss der Verhandlung erster
Instanz nicht geschehen. Der Klagerin sei der Beweis gelungen, dass sie einer Kaufpreisminderung, wenn eine solche
vor Abschluss des Kaufvertrags verlangt worden ware, nicht zugestimmt hatte. Fir diese Weigerung der Klagerin liege
im Rahmen der nach der Rsp gebotenen Interessenabwagung ein sachlicher Rechtfertigungsgrund vor. SchlieBlich
hatten andere Kaufinteressenten den mit dem Beklagten vereinbarten Preis geboten.In rechtlicher Hinsicht fuhrte das
Erstgericht im Wesentlichen aus, dass der Beklagte wegen des Fehlens der freien Vermietbarkeit der Wohnung keinen
wesentlichen Irrtum geltend mache, sondern eine Vertragsanpassung nach Paragraph 872, ABGB anstrebe. Der Irrtum
des Beklagten sei durch die seinerzeitige Fassung der Mietvertrage durch den Vater der Klagerin verursacht worden.
Das Verhalten ihres Vertreters musse sich die Klagerin zurechnen lassen. Nach der Parteienabsicht sollte der Kauf die
Miete abldsen, keinesfalls sollte der Beklagte weiter Mieter bleiben. Auch wenn der Vertragsrucktritt sehr friih und mit
kurzer Nachfrist erklart worden sei, hatte der Beklagte doch (wenigstens) den ihm selbst als angemessen
erscheinenden Kaufpreis bezahlen mussen. Dies sei bis zum Schluss der Verhandlung erster Instanz nicht geschehen.
Der Klagerin sei der Beweis gelungen, dass sie einer Kaufpreisminderung, wenn eine solche vor Abschluss des
Kaufvertrags verlangt worden ware, nicht zugestimmt hatte. Fur diese Weigerung der Klagerin liege im Rahmen der
nach der Rsp gebotenen Interessenabwdgung ein sachlicher Rechtfertigungsgrund vor. Schliel3lich hatten andere
Kaufinteressenten den mit dem Beklagten vereinbarten Preis geboten.

Das Berufungsgericht wies das Raumungsbegehren ab. Es Ubernahm mit Ausnahme einer fiir das Revisionsverfahren
nicht relevanten aktenwidrigen Feststellung den vom Erstgericht festgestellten Sachverhalt und billigte dessen Ansicht,
dass es zu keiner Verldangerung des am 30. November 2004 beendeten Bestandverhaltnisses gekommen sei. In der
rechtlichen Beurteilung flUhrte die zweite Instanz im Wesentlichen aus, dass der durch die unrichtigen Feststellungen in
den beiden Mietvertrdgen veranlasste Irrtum des Beklagten Uber das Alter des Gebdudes und damit Uber die
Moglichkeiten der freien Mietzinsbildung zwar einen grundsatzlich irrelevanten Motivirrtum darstellten, der hier aber
dennoch beachtlich sei, weil er auf eine Verletzung von Aufklarungspflichten beruhe. Der Vater der Klagerin ware
verpflichtet gewesen, ,von sich aus" auf die Unrichtigkeit der Feststellungen in den Mietvertragen hinzuweisen, und
hatte sich nicht mit der Ubersendung des Wohnungseigentumsvertrags begniigen dirfen. Damit sei der Motivirrtum
wie ein unwesentlicher Geschaftsirrtum zu behandeln. Das Recht auf Rucktritt vom Vertrag gemafd § 918 ABGB stehe
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nur dem vertragstreuen Teil zu. Wer selbst in einer Leistungsstérung verfangen sei, kdnne nicht wirksam zurtcktreten.
Dies musse auch fur den vorliegenden Fall gelten, dass der den Rucktritt Erklarende die Leistungsstérung (den Verzug)
des Vertragspartners durch die Verletzung vorvertraglicher Aufklarungspflichten herbeigefihrt habe. Der Kaufvertrag
sei daher weiter aufrecht.Das Berufungsgericht wies das Raumungsbegehren ab. Es Ubernahm mit Ausnahme einer fur
das Revisionsverfahren nicht relevanten aktenwidrigen Feststellung den vom Erstgericht festgestellten Sachverhalt
und billigte dessen Ansicht, dass es zu keiner Verlangerung des am 30. November 2004 beendeten
Bestandverhaltnisses gekommen sei. In der rechtlichen Beurteilung fuhrte die zweite Instanz im Wesentlichen aus,
dass der durch die unrichtigen Feststellungen in den beiden Mietvertragen veranlasste Irrtum des Beklagten Uber das
Alter des Gebaudes und damit Uber die Moglichkeiten der freien Mietzinsbildung zwar einen grundsatzlich irrelevanten
Motivirrtum darstellten, der hier aber dennoch beachtlich sei, weil er auf eine Verletzung von Aufklarungspflichten
beruhe. Der Vater der Klagerin ware verpflichtet gewesen, ,von sich aus" auf die Unrichtigkeit der Feststellungen in den
Mietvertrdgen hinzuweisen, und hétte sich nicht mit der Ubersendung des Wohnungseigentumsvertrags begniigen
darfen. Damit sei der Motivirrtum wie ein unwesentlicher Geschaftsirrtum zu behandeln. Das Recht auf Rucktritt vom
Vertrag gemal Paragraph 918, ABGB stehe nur dem vertragstreuen Teil zu. Wer selbst in einer Leistungsstérung
verfangen sei, kdnne nicht wirksam zurtcktreten. Dies misse auch fur den vorliegenden Fall gelten, dass der den
Rucktritt Erklarende die Leistungsstérung (den Verzug) des Vertragspartners durch die Verletzung vorvertraglicher
Aufklarungspflichten herbeigeflhrt habe. Der Kaufvertrag sei daher weiter aufrecht.

Die von der zweiten Instanz zugelassene Revision der klagenden Partei ist zuldssig und berechtigt.

Die Revisionswerberin vertritt zunachst den Standpunkt, dass nur ein Motivirrtum des Beklagten vorlage, der mangels
listiger Irrefihrung nicht nach § 871 f ABGB anfechtbar sei. Eine Aufklarungspflicht Gber das relevante Thema der
Vermietbarkeit der Wohnung aufgrund des Alters des Gebdudes habe nicht bestanden, weil das Kaufmotiv des
Beklagten, also die besonderen Eigenschaften des Kaufobjekts fur den Vater der Klagerin gar nicht erkennbar gewesen
wadre. Selbst wenn man aber von einem anfechtbaren Geschaftsirrtum ausginge, hatte der angeblich irregefihrte
Beklagte seinen Anspruch auf Vertragskorrektur konkretisieren, den Preisminderungsanspruch also beziffern missen.
Eine Vertragsanpassung wegen unwesentlichen Geschaftsirrtums setze Uberdies voraus, dass der Irrende behaupte
und nachweise, die Vertragsparteien hatten nach dem hypothetischen Parteiwillen bei entsprechender Aufklarung zu
den vom Irrenden behaupteten Bedingungen abgeschlossen. Dem stehe hier die Feststellung entgegen, dass der Vater
der Klagerin mit einer Preisreduzierung nicht einverstanden gewesen sei. Eine einseitige Aufzwingung eines anderen
Vertragsinhalts sei nicht zulassig.Die Revisionswerberin vertritt zunachst den Standpunkt, dass nur ein Motivirrtum des
Beklagten vorlage, der mangels listiger IrreflUhrung nicht nach Paragraph 871, f ABGB anfechtbar sei. Eine
Aufklarungspflicht Uber das relevante Thema der Vermietbarkeit der Wohnung aufgrund des Alters des Gebadudes
habe nicht bestanden, weil das Kaufmotiv des Beklagten, also die besonderen Eigenschaften des Kaufobjekts fur den
Vater der Klagerin gar nicht erkennbar gewesen ware. Selbst wenn man aber von einem anfechtbaren Geschaftsirrtum
ausginge, hatte der angeblich irregefihrte Beklagte seinen Anspruch auf Vertragskorrektur konkretisieren, den
Preisminderungsanspruch also beziffern missen. Eine Vertragsanpassung wegen unwesentlichen Geschaftsirrtums
setze Uberdies voraus, dass der Irrende behaupte und nachweise, die Vertragsparteien hatten nach dem
hypothetischen Parteiwillen bei entsprechender Aufklarung zu den vom Irrenden behaupteten Bedingungen
abgeschlossen. Dem stehe hier die Feststellung entgegen, dass der Vater der Klagerin mit einer Preisreduzierung nicht
einverstanden gewesen sei. Eine einseitige Aufzwingung eines anderen Vertragsinhalts sei nicht zulassig.

Der Beklagte replizierte, dass ein Irrtum Uber wertbildende Eigenschaften (stets) ein Geschafts- und kein Motivirrtum
sei. Im Ubrigen sei sogar von listiger Irrefiihrung auszugehen. SchlieRlich wiederholt der Beklagte seinen Standpunkt
Uber das Vorliegen eines verlangerten Mietverhaltnisses und vertritt die Ansicht, dass es wegen der Ablehnung einer
Reduzierung des Kaufpreises nicht zumutbar gewesen sei, ,den Kaufpreis vorerst zu bezahlen, auch nicht einen
geminderten".

Zu diesem beiderseitigen Vorbringen im Revisionsverfahren ist Folgendes auszufihren:
Rechtliche Beurteilung

I. Zum besseren Verstandnis der nachfolgenden AusfUhrungen zur Wirksamkeit des Ruicktritts der Klagerin vom
Kaufvertrag sind folgende, in der stRsp vertretenen Grundsdtze voranzustellen:rémisch eins. Zum besseren
Verstandnis der nachfolgenden AusfUhrungen zur Wirksamkeit des Rucktritts der Klagerin vom Kaufvertrag sind



folgende, in der stRsp vertretenen Grundsatze voranzustellen:

1. Vor Ubernahme des Kaufobjekts oder der vereinbarten Leistungen kommen die Vorschriften (ber den
Vertragsricktritt (8§ 918 ff ABGB) zur Anwendung, nach Ubergabe die Gewéhrleistungsvorschriften (3 Ob 328/99b; RIS-
Justiz RS0018319). Die Ubergabe von Liegenschaften wird erst durch die Einverleibung bewirkt (so schon6 Ob
515/77).1. Vor Ubernahme des Kaufobjekts oder der vereinbarten Leistungen kommen die Vorschriften Uber den
Vertragsricktritt (Paragraphen 918, ff ABGB) zur Anwendung, nach Ubergabe die Gewahrleistungsvorschriften (3 Ob
328/99b; RIS-JustizR50018319). Die Ubergabe von Liegenschaften wird erst durch die Einverleibung bewirkt (so schon6
Ob 515/77).

2. Grundsatzlich gilt zwar, dass das Recht auf Vertragsricktritt nach§ 918 ABGB mit der Wirkung der
Vertragsaufhebung ex tunc (RIS-Justiz RS0018414) nur dem vertragstreuen Teil zusteht (RIS-JustizRS0016326); es wurde
aber auch schon ausgesprochen, dass auch dem selbst in einer Leistungsstorung Verfangenen das Rucktrittsrecht
zusteht, wenn seine Interessen durch Nichterfullung des anderen Vertragsteils so beeintrachtigt werden, dass ihm die
Aufrechterhaltung des Vertrags nicht mehr zugemutet werden kann (7 Ob 646/87).2. Grundsatzlich gilt zwar, dass das
Recht auf Vertragsrucktritt nach Paragraph 918, ABGB mit der Wirkung der Vertragsaufhebung ex tunc (RIS-Justiz
RS0018414) nur dem vertragstreuen Teil zusteht (RIS-JustizRS0016326); es wurde aber auch schon ausgesprochen,
dass auch dem selbst in einer Leistungsstorung Verfangenen das Rucktrittsrecht zusteht, wenn seine Interessen durch
Nichterfullung des anderen Vertragsteils so beeintrachtigt werden, dass ihm die Aufrechterhaltung des Vertrags nicht
mehr zugemutet werden kann (7 Ob 646/87).

Der Rucktritt wird erst nach angemessener Nachfrist wirksam (RIS-JustizRS0018395). Auch eine zu kurz bemessene
Frist ist wirksam, wenn der Schuldner nicht in angemessener Frist Erfullungsbereitschaft bekundet (RIS-Justiz
RS0018439). Die Nachfrist muss nur tatsachlich gewahrt werden (RIS-JustizRS0018340). Da im vorliegenden Fall der
Beklagte bis heute weder den vollen noch einen geminderten Kaufpreis bezahlte, kommt der allenfalls von der
Klagerin zu kurz bemessenen Nachfrist keine Bedeutung zu.

3. Der Irrtum Uber den Wert der Sache ist ein Motivirrtum, der grundsatzlich nur bei listiger Irrefihrung zur Anfechtung
berechtigt (RIS-Justiz RS0014920).

Entgegen der Ansicht der Revisionswerberin ist dem Berufungsgericht zuzustimmen, dass auch die Verletzung
vorvertraglicher Aufklarungspflichten zur Anfechtung wegen irriger Wertvorstellungen berechtigt (1 Ob 339/98d). Ein
solcher Irrtum gilt als Geschaftsirrtum (8 871 Abs 2 ABGB; RIS-JustizRS0016184). Entgegen der Ansicht der
Revisionswerberin ist dem Berufungsgericht zuzustimmen, dass auch die Verletzung vorvertraglicher
Aufklarungspflichten zur Anfechtung wegen irriger Wertvorstellungen berechtigt (1 Ob 339/98d). Ein solcher Irrtum gilt
als Geschaftsirrtum (Paragraph 871, Absatz 2, ABGB; RIS-Justiz RS0016184).

4. Der wegen unwesentlichen Irrtums zustehende Anspruch auf Vertragsanpassung & 872 ABGB; RIS-JustizRS0016237)
setzt voraus, dass der andere Vertragsteil hypothetisch den Willen gehabt hatte, gegebenenfalls auch zu den
Bedingungen abzuschlielen, die der Irrende durchzusetzen bestrebt ist (RIS-Justiz RS0016237).4. Der wegen
unwesentlichen Irrtums zustehende Anspruch auf Vertragsanpassung (Paragraph 872, ABGB; RIS-Justiz RS0016237)
setzt voraus, dass der andere Vertragsteil hypothetisch den Willen gehabt hatte, gegebenenfalls auch zu den
Bedingungen abzuschliel3en, die der Irrende durchzusetzen bestrebt ist (RIS-Justiz RS0016237).

Die Behauptungs- und Beweislast trifft den Irrenden, der die Vertragsanpassung anstrebt, nicht nur in Ansehung der
konkreten irrigen, vom Gegner veranlassten Vorstellung, sondern auch dahin, dass er behaupten und beweisen muss,
bestimmte Faktoren (hier die freie Vermietbarkeit der Wohnung) seien fur die Preisbestimmung maRgebend gewesen
und der Vertrag ware bei Kenntnis der wahren Umstande mit einem anderen Kaufpreis abgeschlossen worden (RIS-
Justiz RS0016262), dass also die Reduktion des Kaufpreises dem hypothetischen Parteiwillen redlicher Vertragsparteien
entspricht (5 Ob 144/98g).

Das Ausmal der Preisreduktion ist nach der sogenannten relativen Berechnungsmethode zu ermitteln (dazu RIS-Justiz
RS0014772, RS0016260).

Schon an dieser Stelle ist zu bemerken, dass der Beklagte zu den genannten Themen seiner Behauptungspflicht nicht
nachgekommen ist.

5. Das Leistungsverweigerungsrecht des§ 1052 ABGB besteht nur dort, wo kein Austauschverhdltnis mit
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Aufrechnungsmoglichkeit (mangels Gleichartigkeit) vorliegt. Die Kaufpreisforderung und der Anspruch auf
Kaufpreisminderung sind jeweils Geldanspruche und daher aufrechenbar. Das Leistungsverweigerungsrecht hat den
Zweck, Druck auf den Leistungsstérer zum Zweck der Verbesserung der mangelhaften Sache (des mangelhaften
Werks; der mangelhaften Leistung) auszulben (RIS-Justiz RS0018507; zum nur teilweisen Leistungsverweigerungsrecht:
4 Ob 554/87). Begehrt der Besteller Preisminderung, ist er nicht zur Verweigerung der Gegenleistung, sondern nur zur
Kompensation (mit) der Preisminderungsforderung berechtigt (6 Ob 651/90; RIS-JustizRS0018759). Der Besteller kann
nur den entsprechenden Betrag vom Entgelt abziehen (5 Ob 630/89). Nur bei Bestehen eines Verbesserungsanspruchs
wird die Falligkeit des Entgelts aufgeschoben und besteht ein Leistungsverweigerungsrecht (RIS-Justiz RS0019929).5.
Das Leistungsverweigerungsrecht des Paragraph 1052, ABGB besteht nur dort, wo kein Austauschverhaltnis mit
Aufrechnungsmoglichkeit (mangels Gleichartigkeit) vorliegt. Die Kaufpreisforderung und der Anspruch auf
Kaufpreisminderung sind jeweils Geldanspriiche und daher aufrechenbar. Das Leistungsverweigerungsrecht hat den
Zweck, Druck auf den Leistungsstérer zum Zweck der Verbesserung der mangelhaften Sache (des mangelhaften
Werks; der mangelhaften Leistung) auszulben (RIS-Justiz RS0018507; zum nur teilweisen Leistungsverweigerungsrecht:
4 Ob 554/87). Begehrt der Besteller Preisminderung, ist er nicht zur Verweigerung der Gegenleistung, sondern nur zur
Kompensation (mit) der Preisminderungsforderung berechtigt (6 Ob 651/90; RIS-JustizRS0018759). Der Besteller kann
nur den entsprechenden Betrag vom Entgelt abziehen (5 Ob 630/89). Nur bei Bestehen eines Verbesserungsanspruchs
wird die Falligkeit des Entgelts aufgeschoben und besteht ein Leistungsverweigerungsrecht (RIS-Justiz RS0019929).

6. Vorvertragliche Aufklarungspflichten des Verkdufers sind eingeschrankte Pflichten. Es besteht keine allgemeine
Rechtspflicht, den Geschéftspartner Uber alle Umstande aufzuklaren, die auf seine Entscheidung Einfluss haben
konnten. Eine Aufklarungspflicht besteht, wenn der andere nach den Grundsdtzen des redlichen Verkehrs eine
Aufklarung erwarten durfte (RIS-Justiz RS0014811; RS0016390).

Il. Die Anwendung der angefihrten Rechtsgrundsdtze auf den festgestellten Sachverhalt fuhrt zur Bejahung der
Wirksamkeit des von der Klagerin erklérten Vertragsricktritts:romisch Il. Die Anwendung der angefuhrten
Rechtsgrundsatze auf den festgestellten Sachverhalt fuhrt zur Bejahung der Wirksamkeit des von der Klagerin
erklarten Vertragsrucktritts:

1. Grundsatzlich hatte die Klagerin den Beklagten Uber das Alter des Gebaudes, in dem sich das Kaufobjekt (die
Eigentumswohnung) befindet, nicht aufzuklaren, weil der Beklagte in keiner Weise zu erkennen gab, dass fur ihn die
nur fiir Bauten nach 1967 geltende freie Mietzinshildung vom maRgblicher Bedeutung ware. Im Ubrigen ist das Alter
eines Hauses eine Eigenschaft des Kaufobjekts, Uber die sich zundchst der Kaufer selbst zu informieren hat. Einer
Aufklarungspflicht kdnnte hier zwar nach dem Grundsatz von Treu und Glauben aus den festgestellten unrichtigen
Zusagen in den dem Kauf vorausgehenden Mietvertragen erschlossen werden. Dazu musste aber feststehen, dass der
Klagerin tatsachlich als Liegenschaftseigentiimerin das Verhalten ihres Vaters bei Abschluss der vorangegangenen
Mietvertrage zugerechnet werden kann. SchlieBlich agierte er damals ausschlief3lich im eigenen Namen, auf eigene
Rechnung und zur Wahrung ausschlief3lich seiner Interessen. Erst beim Verkauf der Wohnung trat er als Vertreter der
Klagerin auf. Da zu diesem Thema die Prozessparteien aber nichts weiter ausfuhren, kann iS der Auffassung der
Vorinstanzen hier von einer vorvertraglichen Aufklarungspflicht der Verkauferin deshalb ausgegangen werden, weil
dem Mieter und nunmehrigen Kaufinteressenten ein falscher Sachverhalt mitgeteilt worden war.

2. Dies hatte zwar den Beklagten nach der zu 1.3. referierten Rechtslage grundsatzlich zur Irrtumsanfechtung nact
872 ABGB berechtigt, weil der Irrtum Gber einen Wertfaktor von der Kldgerin veranlasst worden war. Der preisbildende
Umstand wurde aber von den Vertragsparteien gerade nicht als Vertragsgrundlage herangezogen, sondern dadurch
eliminiert, dass es vereinbarungsgemalfd fur die Preisbildung ausschlieBlich auf den Umstand ankommen sollte, um
welchen Preis die Klagerin an einen Bestbieter verkaufen hatte konnen. Dies hat das Erstgericht durchaus richtig
erkannt. Die Rechtsansicht des Berufungsgerichts ware demnach nur dann nicht zu beanstanden, wenn sich die
Parteien ohne Bindung an das Anbot eines Bestbieters geeinigt hatten, sodass unter gewissen Voraussetzungen
unterstellt werden kdnnte, dass der Kaufvertrag auch mit einem geminderten Kaufpreis abgeschlossen worden ware,
wenn der Beklagte rechtzeitig aufgeklart worden ware und sich dann eben herausstellte, dass der vereinbarte
Kaufpreis erheblich vom Verkehrswert abwich. Genau dies kann aber hier nach dem malgeblichen hypothetischen
Parteiwillen (RIS-Justiz RS0016237) bei einer nur auf einen externen Preisfaktor abstellenden Preisvereinbarung (nach
dem Ergebnis einer privaten Versteigerung) nicht angenommen werden und wurde auch nicht festgestellt. Zu
wiederholen ist, dass der Beklagte nicht einmal seiner Behauptungslast nachgekommen ist (siehe P I. 4.). Die
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Verletzung einer Aufklarungspflicht ist demnach fir die Beurteilung nach 8 872 ABGB nicht relevant. Sie kdnnte
allenfalls einen Wandlungsanspruch oder - Verschulden vorausgesetzt - Schadenersatzanspruche ausldsen. Fir einen
Preisminderungsanspruch bietet sie keine Grundlage.2. Dies hatte zwar den Beklagten nach der zu rémisch eins.3.
referierten Rechtslage grundsatzlich zur Irrtumsanfechtung nach Paragraph 872, ABGB berechtigt, weil der Irrtum Uber
einen Wertfaktor von der Kldgerin veranlasst worden war. Der preisbildende Umstand wurde aber von den
Vertragsparteien gerade nicht als Vertragsgrundlage herangezogen, sondern dadurch eliminiert, dass es
vereinbarungsgemal’ fur die Preisbildung ausschliel3lich auf den Umstand ankommen sollte, um welchen Preis die
Klagerin an einen Bestbieter verkaufen hatte kénnen. Dies hat das Erstgericht durchaus richtig erkannt. Die
Rechtsansicht des Berufungsgerichts ware demnach nur dann nicht zu beanstanden, wenn sich die Parteien ohne
Bindung an das Anbot eines Bestbieters geeinigt hatten, sodass unter gewissen Voraussetzungen unterstellt werden
kénnte, dass der Kaufvertrag auch mit einem geminderten Kaufpreis abgeschlossen worden ware, wenn der Beklagte
rechtzeitig aufgeklart worden ware und sich dann eben herausstellte, dass der vereinbarte Kaufpreis erheblich vom
Verkehrswert abwich. Genau dies kann aber hier nach dem maRgeblichen hypothetischen Parteiwillen (RIS-Justiz
RS0016237) bei einer nur auf einen externen Preisfaktor abstellenden Preisvereinbarung (nach dem Ergebnis einer
privaten Versteigerung) nicht angenommen werden und wurde auch nicht festgestellt. Zu wiederholen ist, dass der
Beklagte nicht einmal seiner Behauptungslast nachgekommen ist (siehe P rémisch eins. 4.). Die Verletzung einer
Aufklarungspflicht ist demnach fir die Beurteilung nach Paragraph 872, ABGB nicht relevant. Sie kdnnte allenfalls
einen Wandlungsanspruch oder - Verschulden vorausgesetzt - Schadenersatzanspriiche auslésen. Fir einen
Preisminderungsanspruch bietet sie keine Grundlage.

3. Der Vertragsrucktritt der Klagerin wegen Zahlungsverzugs des Beklagten wurde auch aus folgendem weiteren Grund
rechtswirksam erklart:

Wegen faktisch eingeraumter Nachzahlungsmdglichkeit und der bis zum Schluss der Verhandlung nicht erfolgten
Zahlung des Kaufpreises braucht auf das Thema der Angemessenheit der Nachfrist nicht eingegangen werden. Der
Beklagte war jedenfalls nicht berechtigt, den vollen Kaufpreis zurlckzuhalten. Selbst wenn ihm ein
Preisminderungsanspruch zustliinde, hatte er nach der schon erlduterten Rechtslage die Preisminderung konkret zu
beziffern und jedenfalls eine Teilleistung zu erbringen gehabt. Die Ablehnung einer Reduktion des Kaufpreises durch
die Klagerin berechtigte den Beklagten lediglich zum Gerichtserlag (8§ 1425 ABGB), nicht aber zu einer ganzlichen
Leistungsverweigerung. Im Ergebnis bedeutet die Leistungsverweigerung des Beklagten eine Druckaustbung, um die
Klagerin zum Abschluss eines neuen Vertrags unter Wegfall der vereinbarten Preisbindung an den Kaufpreis eines
Bestbieters zu veranlassen. Dem Beklagten steht jedoch nach der dargelegten Rechtslage keinesfalls das Recht zu, der
Klagerin  einseitig einen neuen Vertrag aufzuzwingen (vgl SZ 54/88).Wegen faktisch eingerdumter
Nachzahlungsmoglichkeit und der bis zum Schluss der Verhandlung nicht erfolgten Zahlung des Kaufpreises braucht
auf das Thema der Angemessenheit der Nachfrist nicht eingegangen werden. Der Beklagte war jedenfalls nicht
berechtigt, den vollen Kaufpreis zurlickzuhalten. Selbst wenn ihm ein Preisminderungsanspruch zustiinde, hatte er
nach der schon erlduterten Rechtslage die Preisminderung konkret zu beziffern und jedenfalls eine Teilleistung zu
erbringen gehabt. Die Ablehnung einer Reduktion des Kaufpreises durch die Klagerin berechtigte den Beklagten
lediglich zum Gerichtserlag (Paragraph 1425, ABGB), nicht aber zu einer ganzlichen Leistungsverweigerung. Im
Ergebnis bedeutet die Leistungsverweigerung des Beklagten eine Druckausibung, um die Klagerin zum Abschluss
eines neuen Vertrags unter Wegfall der vereinbarten Preisbindung an den Kaufpreis eines Bestbieters zu veranlassen.
Dem Beklagten steht jedoch nach der dargelegten Rechtslage keinesfalls das Recht zu, der Klagerin einseitig einen
neuen Vertrag aufzuzwingen vergleiche SZ 54/88).

Ill. Ein dem Raumungsanspruch entgegenstehender BenUtzungstitel liegt nicht vor. Entgegen den Ausfihrungen in der
Revisionsbeantwortung hat der Beklagte nach den getroffenen Feststellungen kein Mietrecht. Dazu kann auf die
zutreffende Begrindung des Berufungsgerichts, das in dieser Frage das Erstgericht voll bestatigte, verwiesen werden (8
510 Abs 3 ZPO).rémisch Ill. Ein dem Raumungsanspruch entgegenstehender BenUtzungstitel liegt nicht vor. Entgegen
den Ausfuhrungen in der Revisionsbeantwortung hat der Beklagte nach den getroffenen Feststellungen kein Mietrecht.
Dazu kann auf die zutreffende Begrindung des Berufungsgerichts, das in dieser Frage das Erstgericht voll bestatigte,
verwiesen werden (Paragraph 510, Absatz 3, ZPO).

Die Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens beruht auf den 88 41 und 50 Abs 1 ZPODie
Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens beruht auf den Paragraphen 41 und 50 Absatz eins, ZPO.
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