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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 26.05.1998

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger
als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil
als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Eleonore M***** vertreten durch Rechtsanwalte
Dr.Amhof & Dr.Damian, Partnerschaft in Wien, wider die beklagte Partei Katharina H*****, vertreten durch Dr.Georg
Réhsner, Rechtsanwalt in Wien, unter Beteiligung des Nebenintervenienten auf Seite der Beklagten Roland O#*****,
vertreten durch Hule & Heinke, Rechtsanwalte KEG in Wien, wegen 900.000,-- s.A., infolge auRerordentlicher Revision
der klagenden Partei sowie den Rekurs der beklagten Partei gegen das Teilurteil und den BeschluR des
Oberlandesgerichtes Wien als Berufungsgericht vom 14.Janner 1998, GZ 17 R 280/97i-57, womit das Urteil des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien vom 4.September 1997, GZ 6 Cg 339/93d-438, teilweise bestatigt, teilweise
abgeandert wurde, beschlossen und zu Recht erkannt:

Spruch

1.) Die auBerordentliche Revision der klagenden Partei wird gemal3§ 508a Abs 2 ZPO iVm 8§ 510 Abs 3 ZPO mangels
der Voraussetzungen des § 502 Abs 1 ZPO zurtickgewiesen.1.) Die auRerordentliche Revision der klagenden Partei wird
gemal Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO in Verbindung mit Paragraph 510, Absatz 3, ZPO mangels der Voraussetzungen
des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlickgewiesen.

2.) Dem Rekurs der beklagten Partei wird Folge gegeben.
Der angefochtene Beschlufd wird aufgehoben und in der Sache selbst zu Recht erkannt:

"Das Klagebegehren des Inhalts, die beklagte Partei sei schuldig, der klagenden Partei binnen 14 Tagen S 500.000,--
samt 8,75 % Zinsen seit 1.2.1991 zu zahlen, wird ebenfalls abgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit S 303.272,64 (darin enthalten S 48.290,44 USt und S
13.530,-- Barauslagen), sowie dem Nebenintervenienten die mit S 63.672,20 (darin enthalten S 80,-- Barauslagen)
bestimmten Kosten des Verfahrens zu ersetzen."

Text
Entscheidungsgrinde:

Am 30.1.1991 verkaufte die Beklagte der Klagerin ihre mit Wohnungseigentum an top Nr. 9 verbundenen 86/1412
Anteile an der Liegenschaft EZ ***** Grundstlcksadresse P*****.Strale 71. Die Wohnung war der Beklagten von der
am 2.3.1987 verstorbenen Josefine Charlotte S***** vermacht worden.

Das Haus P*****.Strafle 71 verflgt Uber drei HauptgeschoRe, zwei Kellergescholle sowie ein ausgebautes
Dachgeschol3 auf und enthélt 6 Kleinwohnungen, 3 Mittelwohnungen und zwei nicht im Wohnungseigentum stehende
Garagen. Die klagsgegenstandliche Wohnung top Nr. 9 befindet sich als einzige im Dachgeschol? des Hauses. Sie ist an
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drei Seiten von einer Dachterrasse umgeben, die nur durch zwei Ausgange von der Wohnung top Nr. 9 aus betreten
werden kann. Fur die Ubrigen Wohnungseigentimer besteht de facto kein Zugang zu dieser Terrasse; sie kann von
ihnen auch nicht eingesehen werden.

Die Dachterrasse wurde seit Baubeginn mit Kenntnis der Ubrigen Wohnungseigentimer ausschlie3lich vom Inhaber
der Wohnung top Nr. 9 (zunachst Josefine Charlotte S***** dann von deren Mietern) benutzt. Wenn man zur
Dachterrasse hinaufschaute, konnte man sehen, dal sich auf ihr Pflanzen befanden, darunter tGber 2 m hohe Baume.
Vom T***** gus konnte man weiters sehen, dald auf der Dachterrasse elektrische Markisen montiert waren. Die
Miteigentimer haben weder gegen die Bepflanzung noch gegen das Anbringen der Markise je einen Einwand erhoben.
Weiters befanden sich auf der Dachterrasse ein schmiedeeisener Pavillon, eine Dusche sowie eine Sauna in einer
Blockhitte aus Holz. Das Saunahauschen und die Baume wurden entfernt, als die Dachterrasse auf Kosten der
Wohnungseigentimergemeinschaft noch wahrend des Verlassenschaftsverfahrens nach Josefine Charlotte S*****

saniert wurde.

Die Parifizierung des Hauses erfolgte mit Bescheid des Magistrates der Stadt Wien vom 9.5.1961, MA 50-Schli 1/61.
Hinsichtlich der klagsgegenstandlichen Wohnung top Nr. 9 wurde dabei festgehalten, daR das Objekt aus einem
Zimmer, einem Kabinett, Kuche, Diele, Bad, WC und Keller im Ausmaf3 von 54,27 m2 besteht. Die Dachterrasse ist nicht
als zur Wohnung gehordend angefiihrt (auch nicht im Wohnungseigentumsvertrag). Hingegen ist im
Wohnungseigentumstbereinkommen vom 15.5.1961 bei den Ubrigen Wohnungen jeweils eine Terrasse (in den
meisten Fallen wohl richtig: ein Balkon) erwahnt.

Nach dem Tod von Josefine Charlotte S***** benlitzten die Beklagte oder ihr Sohn die Wohnung sporadisch, wenn sie
in Wien waren. Die Beklagte lieR die Wohnung renovieren und insbesondere bei der 9 m breiten Glasfront
Larmschutzglas einbauen, weil die Wohnung durch den Verkehrslarm sehr laut war. In der Folge entschlof3 sie sich, die
Wohnung zu verkaufen, und beauftragte damit den Immobilienmakler Roland O*****, der schon zu Lebzeiten von
Josefine Charlotte S***** wiederholt die Vermietung der Wohnung vermittelt hatte. Sowohl die Beklagte als auch
Roland O***** ynd dessen Mitarbeiterinnen glaubten, dal} die 98,83 m2 groRe Dachterrasse Zubehdr der
Eigentumswohnung ist.

Das Immobilienblro O***** inserierte die Wohnung top Nr. 9 mit einer Wohnfldche von 75 m2. Luxusausstattung mit
Klimaanlage, 120 m2 Dachterrasse mit Wienblick sowie mit Garage um einen Kaufpreis von S 3,800.000,--. Die Klagerin
besichtigte die Wohnung einmal mit Susanne O***** (einer Mitarbeiterin im Immobilienblro des
Nebenintervenienten), einmal gemeinsam mit Roland O***** und der Beklagten. Im Hinblick auf die ortlichen
Gegebenheiten und auf Grund des Verhaltens der anderen bei der Besichtigung anwesenden Personen glaubte auch
die Klagerin, dal3 die Dachterrasse zur Eigentumswohnung gehore, Gegenstand des Kaufvertrages sei und sie ein
ausschlief3liches Nutzungsrecht an der Terrasse erwerbe. In das Wohnungseigentumsiibereinkommen vom 15.5.1961
nahm sie vor Unterfertigung des Kaufvertrages keine Einsicht.

Bei beiden Besichtigungsterminen erkundigte sich die Klagerin, ob die Dachterrasse ausbaufahig sei, insbesondere
weil die Wohnung etwas kleiner war, als sie auf Grund der im Inserat genannten Wohnflache von 75 m2 angenommen
hatte. Sie duBerte in diesem Zusammenhang den Wunsch, einen Wintergarten aus Glas zu errichten. lhr wurde
daraufhin erklart, dal3 dies sicherlich moglich sei, soferne ein Architekt den Ausbau plane und die Baupolizei den
Ausbau bewillige.

In der Folge einigten sich die Klagerin und die Beklagte auf einen Kaufpreis von S 3,500.000,-- fir die Wohnung samt
Terrasse, der in der Folge von der Klagerin auch bezahlt wurde. Aus steuerlichen Griinden wurde im zur Verblcherung
gelangenden Kaufvertrag vom 30.1.1991 jedoch nur ein Kaufpreis von S 2,500.000,-- angefuhrt und in einem
gesonderten Vertrag vom 11.12.1990 ein weiterer Betrag von S 500.000,-- als Kaufpreis fur diverse in der Wohnung
verbleibende Fahrnisse ausgewiesen. Ein weiterer Betrag von S 500.000,-- wurde "schwarz" bezahlt.

Im Kaufvertrag vom 30.1.1991, den Uber Vorschlag der Klagerin Rechtsanwalt Dr.Rudolf L***** verfaRt hat, ist
angefuhrt, daR die Beklagte ihre an der Liegenschaft EZ ***** mit denen Wohnungseigentum an der Wohnung top Nr.
9 untrennbar verbunden ist, "mit allen Rechten und Vorteilen, wie sie diese besessen oder benutzt hat oder zu besitzen
oder zu benutzen berechtigt war", an die Klagerin verkauft und Ubergibt.

In der Folge beauftragte die Klagerin einen Architekten mit der Planung eines Wintergartens. Als sie dann einige
Monate nach dem Kauf der Wohnung die anderen Wohnungseigentimer um Zustimmung zu diesem Ausbau ersuchte,



wurde ihr diese verweigert. In der Hausversammlung vom 30.7.1992 wurde die Hausverwaltung beauftragt, die
Klagerin schriftlich davon in Kenntnis zu setzen, dal3 das Dach weder von ihr, noch von ihren Mietern benutzt werden
durfe, und sie weiters zu ersuchen mitzuteilen, in welcher Weise das Dach bei starkem Schneefall begangen werden
kénne, um eine Reinigung durchzufihren. Die Hausverwaltung kam diesem Auftrag mit Schreiben vom 7.9.1992 nach.
Daraufhin bot die Klagerin den Ubrigen Wohnungseigentimern die Bezahlung eines Benutzungsentgeltes oder einer
Ablése sowie die Ubernahme allfélliger Reparaturen am gegenstandlichen Dach an, wenn diese zustimmten, daR sie
das Dach benltzt und ein Stick desselben mit einem Wintergarten verbaut, wobei dieser von den anderen
Wohnungseigenttiimern nach den Planen weder von deren Wohnungen noch von der Stral3e aus sichtbar ware. In der
Hausversammlung vom 24.1.1995 wurde beschlossen, diese Vorschldge in einer gesonderten Versammlung zu

Uberdenken. Eine solche Versammlung hat jedoch seither nicht stattgefunden.

Die Klagerin halt sich an das ausgesprochene Benutzungsverbot und hat bisher keine gerichtlichen Schritte zur
rechtlichen Kldrung der Benutzung der Dachterrasse ergriffen, weil sie den Ausgang des vorliegenden Prozesses

abwarten will.

Die Wohnung top Nr. 9 ist tatsachlich 62,69 m2 grol3, das Ausmal’ der Dachterrasse betragt 98,83 m2. Soferne die
Dachterrasse Zubehor der Eigentumswohnung top Nr. 9 ist oder auch nur faktisch vom Inhaber dieser Wohnung
ungestort allein benutzt werden kann, betragt der Verkehrswert dieser Wohnung rund S 3,350.000,--; fur den Fall, daf3
kein ausschlielendes Nutzungsrecht an der Terrasse besteht, blof3 rund S 2,450.000,--. Wéare die Wohnung 75 m2 grol3,
so ware der Verkehrswert inklusive Dachterrasse S 3,850.000,--, ohne Dachterrasse S 2,920.000,--. Der Ertragswert der
Dachterrasse betragt insgesamt S 974.360,--, der auf den Miteigentumsanteil der Kldgerin entfallende Teil daher S
59.500,--.

Den Wert jener Fahrnisse, die im Kaufvertrag vom 11.2.1991 angefuhrt sind (und in der Wohnung zurtlckgelassen
wurden), haben die Parteien kurz vor Schluf3 der mindlichen Streitverhandlung mit S 250.000,-- auRBer Streit gestellt.

In den mit Baubewilligung vom 19.10.1960, MA 37/XVIII-Wr/2330/1/60, genehmigten Planen war im Dachgeschol} ein
Wasserbecken mit 15 Kubikmetern Inhalt vorgesehen. Diese Baubewilligung wurde vor der spateren Begrindung des
Wohnungseigentums erteilt und nur Dr.Kurt Adolf S***** zy Handen der C*****GmbH als Grundeigentimer als
Miteigentimer zugestellt. Das Wasserbecken wurde dann auf Grund einer mit Bescheid vom 18.5.1962, MA 37/XVIlI-
Wr/2330/1/62, bewilligten Bauabanderung nicht ausgefuhrt.

Die Klagerin hat zum Ankauf der Wohnung am 23.1.1991 einen Kredit Uber S 2,500.000,-- aufgenommen, fir den sie
8,75 % Zinsen p.a. zu bezahlen hat.

Mit der am 29.9.1993 bei Gericht eingelangten Klage hat die Kldgerin von der Beklagten zunachst die (Zuruck-)Zahlung
von S 1,000.000,-- samt 10 % Zinsen seit 1.2.1991 verlangt. Sie begriindete dieses Begehren damit, von der Beklagten
listig zum Kaufvertrag betreffend die 120 m2 grolRe Dachterrasse veranlal3t worden zu sein, hiefur S 1 Mio bezahlt zu
haben und den Vertrag gemal3 8 870 ABGB nicht zu halten verbunden sei. Jedenfalls liege die Veranlassung eines
wesentlichen Irrtums bei der Kldgerin durch listige Irrefihrung seitens der Beklagten vor, da diese vorsatzlich, in
Kenntnis ihrer mangelnden Berechtigung zur Verduf3erung der Dachterrasse erklart habe, die Dachterrasse sei
Zubehor der Wohnung und dann noch zur Tarnung den Kaufpreis fur die Dachterrasse nicht in die intabulationsfahige
Urkunde aufgenommen habe. Es werde deshalb die Anfechtung des Vertrages hinsichtlich der Dachterrasse erklart,
der Zuriickzahlungsanspruch aber auf "alle aus dem geschilderten Sachverhalt denkmoglicherweise abzuleitenden
Grinde" gestlitzt, wozu auch der Anspruch auf Schadenersatz gehoére.Mit der am 29.9.1993 bei Gericht eingelangten
Klage hat die Klagerin von der Beklagten zunachst die (Zurtck-)Zahlung von S 1,000.000,-- samt 10 % Zinsen seit
1.2.1991 verlangt. Sie begriindete dieses Begehren damit, von der Beklagten listig zum Kaufvertrag betreffend die 120
m2 groRBe Dachterrasse veranlalt worden zu sein, hiefir S 1 Mio bezahlt zu haben und den Vertrag gemaR Paragraph
870, ABGB nicht zu halten verbunden sei. Jedenfalls liege die Veranlassung eines wesentlichen Irrtums bei der Klagerin
durch listige Irrefihrung seitens der Beklagten vor, da diese vorsatzlich, in Kenntnis ihrer mangelnden Berechtigung
zur VerduBerung der Dachterrasse erklért habe, die Dachterrasse sei Zubehér der Wohnung und dann noch zur
Tarnung den Kaufpreis flr die Dachterrasse nicht in die intabulationsfahige Urkunde aufgenommen habe. Es werde
deshalb die Anfechtung des Vertrages hinsichtlich der Dachterrasse erklart, der Zurtickzahlungsanspruch aber auf "alle
aus dem geschilderten Sachverhalt denkméglicherweise abzuleitenden Griinde" gestutzt, wozu auch der Anspruch auf
Schadenersatz gehore.
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In einem Schriftsatz vom 31.5.1994 (vorgetragen in der miindlichen Streitverhandlung vom 17.3.1994) brachte dann die
Klagerin - einem Einwand der Beklagten entgegnend - vor, es habe eine "gesonderte Vereinbarung vom 11.12.1990"
Uber den Erwerb von Fahrnissen gegeben, wobei der Kaufpreis fur die (einzeln angeflhrten) Gegenstande mit S
500.000,-- bekanntgegeben und auch bezahlt worden sei, der tatsachliche Wert der Fahrnisse jedoch nicht einmal ein
Zehntel dieses Betrages ausmache. Der Klagerin komme diesbezlglich ein Aufhebungsrecht zu. Um weitere S 500.000,-
- sei das alleinige Nutzungsrecht an der 120 m2 grolRen Dachterrasse angeboten worden, und zwar mit der Zusage,
dal3 die Klagerin unter anderem die Berechtigung erwerbe, die Terrasse zu verbauen. Da der objektive Wert des
Ubergebenen Inventars maximal S 100.000,-- betrage werde das Klagebegehren aus prozessualer Vorsicht auf die
Zahlung von S 900.000,-- s.A. eingeschrankt.

Im Zuge der miundlichen Streitverhandlung vom 31.5.1994 behauptete die Beklagte anlaflich der Vorlage der
schriftlichen Vereinbarung vom 11.2.1991, bei diesem Vertrag handle es sich um ein Scheingeschaft, weil der Wert der
Mobel in keinem Verhaltnis zum bezahlten Betrag stehe. Der Mehrbetrag sei nur im Hinblick auf die bedungene

Ubergabe der Terrasse bezahlt worden.

Noch spater, in der mindlichen Streitverhandlung am 6.2.1995 (in der es auch zur Einschrankung des
Zinsenbegehrens auf 8,75 % p.a. kam), brachte die Kldgerin, ohne dies ausdrucklich als zusatzliches Argument fur die
Irrtumsanfechtung des Kaufvertrages Uber die Wohnung zu deklarieren, vor, die klagsgegenstandliche Wohnung sei
nicht wie bedungen 75 m2, sondern nur 54,27 m2 grol.

In der mindlichen Streitverhandlung am 20.9.1995 erklérte dann die Klagerin, "eine Vertragsanpassung geltend zu
machen, weil sie zwar die Wohnung ohne Dachterrasse auf gekauft hatte, jedoch zu einem geringeren Entgelt". Die
Vertragsanpassung werde auch deshalb begehrt, weil die Wohnung statt der angebotenen 75 m2 nur 54,27 m2
Nutzflache habe. Einer AuBerung vom 17.7.1996 zum eingeholten SV-Gutachten Gber den Wert der Wohnung mit und
ohne Terrasse 1aR3t sich entnehmen, worum es der Klagerin bei dieser Vertragsanpassung geht: Um ein alleiniges
Benutzungsrecht an der Terrasse unter Ausschluld der Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer zu erhalten, bleibe ihr
nur die Erwirkung einer BenuUtzungsregelung, bei der sie ein Benultzungsentgelt zu zahlen haben werde. Der
eingeklagte Anspruch errechne sich letztlich aus der Differenz zwischen dem Wert der angebotenen 75 m2 grol3en
Wohnung vermehrt um den Ertragswert der Terrasse und dem tatsachlichen Wert des Kaufobjektes.

Aus Grunden prozessualer Vorsicht stellte schlieBlich die Klagerin in der mindlichen Streitverhandlung am 8.10.1996
noch das Eventualbegehren, "der Kaufvertrag vom 30.1.1991 (sei) rechtsunwirksam und die Beklagte schuldig, der
Klagerin Zug um Zug gegen Ubergabe des Kaufgegenstandes (inklusive Inventar) S 3,500.000,-- zu bezahlen".

Die Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Sie bestritt jegliche IrrefUhrung und brachte im
wesentlichen vor, dal3 die Kldgerin ohnehin ein ausschlie3liches Nutzungsrecht an der Dachterrasse habe. Auf Grund
der baulichen Gegebenheiten (die eine Nutzung der Terrasse durch andere Wohnungseigentimer gar nicht zulasse)
sowie der mehr als 30 Jahre unwidersprochen gebliebenen ausschlieBlichen Nutzung durch die Inhaber der Wohnung
top Nr. 9 sei von einem ersessenen dinglichen Recht, zumindest aber von einem obligatorischen ausschlieBlichen
Nutzungsrecht kraft konkludenter Benltzungsvereinbarung auszugehen. Die Zahlung eines Beniitzungsentgelts habe
die Klagerin nicht zu befiirchten, weil dem Inhaber der Wohnung top Nr. 9 die Nutzung der nur von diesem Objekt aus
erreichbaren Dachterrasse offenbar unentgeltlich Uberlassen worden sei; auBerdem kénne mangels Nutzbarkeit des
Objektes fiir Dritte gar kein Benitzungsentgelt anfallen. Die Klagerin sei durch die bestehende rechtliche Situation
sogar begunstigt, weil sie auf Grund ihres kleinen Miteigentumsanteils nur geringe Liegenschaftsaufwendungen zu
tragen habe. Die Ersparnis sei - kapitalisiert - mit nahezu S 300.000,-- anzusetzen. Auf das Vorbringen der Klagerin, die
tatsachliche GroRRe der Wohnung weiche von der zugesagten GroRRe ab, replizierte die Beklagte, daR sie die Einrede der
Verjahrung erhebe, sollte die Irrtumsanfechtung nunmehr auch auf diesen Umstand gestitzt werden. Weitere
Verjahrungseinreden erhob die Beklagte im Zusammenhang mit der Geltendmachung der Vertragsanpassung, weil der
Preisminderungsanspruch bzw die Teilanfechtung als Klagsanderung aufzufassen sei, sowie - wiederum mit dem
Argument mit der Klagsanderung - bei der Einflhrung des Eventualbegehrens in den Prozel3.

Das Erstgericht wies auf Grund der eingangs wiedergegebenen Feststellungen das Klagebegehren (Haupt- und
Eventualbegehren) zur Ganze ab. In rechtlicher Hinsicht fihrte es aus, daR als Rechtsgrund fur den Klagsanspruch vor
allem eine Irrtumsanfechtung in Frage komme. Allerdings sei die mehr als drei Jahre nach AbschluB des Kaufvertrages
erfolgte Geltendmachung des Irrtums Uber die Wohnungsgrof3e, obwohl dieser laut SZ 53/108 grundsatzlich beachtlich



sein kdnnte, ebenso verjahrt wie die ganzliche Anfechtung des Kaufvertrags im Sinne des Eventualbegehrens gemaR §
1487 ABGB.Das Erstgericht wies auf Grund der eingangs wiedergegebenen Feststellungen das Klagebegehren (Haupt-
und Eventualbegehren) zur Ganze ab. In rechtlicher Hinsicht fuhrte es aus, dal als Rechtsgrund fur den Klagsanspruch
vorallem eine Irrtumsanfechtung in Frage komme. Allerdings sei die mehr als drei Jahre nach AbschluB des
Kaufvertrages erfolgte Geltendmachung des Irrtums Uber die WohnungsgrofRe, obwohl dieser laut SZ 53/108
grundsatzlich beachtlich sein kdnnte, ebenso verjahrt wie die ganzliche Anfechtung des Kaufvertrags im Sinne des
Eventualbegehrens gemal Paragraph 1487, ABGB.

Die aus steuerrrechtlichen Grinden erfolgte Gestaltung in mehreren Vereinbarungen sei kein Irrtum, sondern als
Scheingeschaft unbeachtlich.

Zu prifen gewesen sei damit die Geltendmachung eines Irrtums Uber den Erwerb eines ausschliel3lichen
Nutzungsrechtes an der Dachterrasse sowie Uber deren Ausbaufahigkeit. Hiezu sei folgendes zu erwagen:

Bereits zum Zeitpunkt des Abschlusses des Wohnungseigentumsubereinkommens im Jahr 1961 habe samtlichen
Vertragspartnern bekannt sein mussen, dald das Dachgeschol3 des neu zu errichtenden Hauses eine Dachterrasse
aufweist, die nur von der Wohnung top Nr. 9 zuganglich ist. Samtliche Wohnungseigentimer hatten in der Folge
zumindest auf Grund der Bepflanzung auch feststellen kénnen, dal3 die Dachterrasse tatsachlich benutzt wird. Ihr
Verhalten kdnne daher unter Berucksichtigung aller Umstande, insbesondere auch der ortlichen Gegebenheiten,
wonach die Dachterrasse nur von der Wohnung top Nr. 9 aus betreten werden kann, nur dahingehend gewertet
werden, dalR die Vertragsparteien des Wohnungseigentumsibereinkommens dem jeweiligen Wohnungseigentimer
der Wohnung top Nr. 9 ein ausschlieBliches Nutzungsrecht an der diese Wohnung umgebenden Dachterrasse
einrdumen und insoweit eine Benutzungsvereinbarung schliefen wollten. Dies werde auch noch dadurch bestatigt,
daB die Ubrigen Wohnungseigentimer in der Folge rund 30 Jahre lang keinerlei Einwendungen gegen die auch ihnen
offensichtlich erkennbaren Benltzung der Terrasse erhoben haben.

Da diese Benttzungsvereinbarung nur obligatorische Wirkung habe, wirke sie nach standiger Rechtsprechung zwar
sowohl fur wie gegen jeden Gesamtrechtsnachfolgers eines Miteigentimers, fur einen Einzelrechtsnachfolger jedoch
nur insoweit, als ihm die Rechtsstellung seines Vorgangers Uberbunden wurde oder er der Vereinbarung durch
Vertragsiibernahme zustimmte. Dies kdnne nicht nur ausdrtcklich (z.B. durch den Erwerb des Miteigentumsanteils
"mit allen Rechten und Pflichten, mit welchen ihn der VerduRerer besessen oder benutzt hat"), sondern auch schlUssig
erfolgen. BloRe Kenntnis des Einzelrechtsnachfolgers von der Benitzungsvereinbarung reiche jedoch nicht aus
(Gamerith in Rummel § 834 Rz 4; Hofmeister/Egglmeier in Schwimann § 834 Rz 20-22; MietSlg 36.066 und 32.074; SZ
58/84 wua).Da diese Benltzungsvereinbarung nur obligatorische Wirkung habe, wirke sie nach standiger
Rechtsprechung zwar sowohl fur wie gegen jeden Gesamtrechtsnachfolgers eines Miteigentimers, fur einen
Einzelrechtsnachfolger jedoch nur insoweit, als ihm die Rechtsstellung seines Vorgangers Gberbunden wurde oder er
der Vereinbarung durch Vertragsibernahme zustimmte. Dies kénne nicht nur ausdricklich (z.B. durch den Erwerb des
Miteigentumsanteils "mit allen Rechten und Pflichten, mit welchen ihn der VerduRerer besessen oder benutzt hat"),
sondern auch schliUssig erfolgen. BloRBe Kenntnis des Einzelrechtsnachfolgers von der Benltzungsvereinbarung reiche
jedoch nicht aus (Gamerith in Rummel Paragraph 834, Rz 4; Hofmeister/Egglmeier in Schwimann Paragraph 834, Rz 20-
22; MietSlg 36.066 und 32.074; SZ 58/84 ua).

Ob auch die verbleibenden Wohnungseigentiimer dem Eintritt des Einzelrechtsnachfolgers zustimmen miussen, sei in
der Rechtsprechung umstritten. Wahrend der Oberste Gerichtshof in MietSlg 16.041/34 und 42.451/10 die Ansicht
vertrete, daR die verbleibenden Miteigentimer - auBer im Falle einer ausdrucklichen Einschrankung der Vereinbarung
zwischen Wohnungseigentimern auf die Person - nicht bloR untereinander, sondern auch gegeniber einem
Einzelrechtsnachfolger eines Miteigentimers an ihre bisherige Vereinbarung weiterhin gebunden sind, nehme er in SZ
54/163 und MietSlg 40.043 ausdricklich den gegenteiligen Rechtsstandpunkt ein. Das erkennende Gericht schlief3e sich
im vorliegenden Fall der in MietSlg 16.041/34 vertretenen Meinung an. Die Kritik an dieser Rechtsansicht in SZ 54/163
Uberzeuge nicht. Richtig sei zwar, dal3 bei Dauerschuldverhaltnissen - abgesehen von einer im Gesetz angeordneten
Vertragsiibernahme - die Fortsetzung des Rechtsverhaltnisses mit einem Neueintretenden nur mit Zustimmung der
verbliebenen friheren Vertragspartner moglich ist, doch kénne diese Zustimmung bereits im voraus dadurch erteilt
werden, dal3 die Vereinbarung eben nicht an die Person des vertragsabschlieRenden Wohnungseigentiimers, sondern
an den Miteigentumsanteil geknlpft wird. Da im vorliegenden Fall die Benitzung der Dachterrasse schon auf Grund
der raumlichen Gegebenheiten nur dem jeweiligen Inhaber der Wohnung Nr. 9 moglich ist, sei derartiges unter
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Berlcksichtigung samtlicher Umstande auch zu vermuten.

Selbst wenn man jedoch das Zustandekommen bzw Weiterbestehen einer Benutzungsvereinbarung hinsichtlich der
klagsgegenstandlichen Dachterrasse nicht annehmen sollte, stehe der Klagerin auf Grund der besonderen ortlichen
Gegebenheiten faktisch ein ausschlieBliches Nutzungsrecht an derselben zu. Solange keine Vereinbarung Uber die
Benutzung der allgemeinen Teile der Liegenschaft getroffen wurde, kdnne namlich jeder Teilhaber diese - auch tber
seine Quote hinaus - insoweit ntitzen, als er dadurch nicht den tatsachlichen Mitgebrauch der anderen beeintrachtigt.
Ein solcher Gebrauch verpflichte, weil nicht rechtsgrundlos, auch nicht zur Zahlung eines Benltzungsentgelts, wegen
ungerechtfertigter Bereicherung (JBI 1985, 614). Anders als dem jeweiligen Inhaber der Wohnung top Nr. 9 sei den
Ubrigen Wohnungseigentiimern die Benultzung dieser Terrasse jedoch nicht ohne Beeintrachtigung desselben maoglich.
Dies gelte auch fir das Aufstellen von Antennen, und zwar umso mebhr, als diese offentlichtlich auch auf dem ohne
Beeintrachtigung des Inhabers der Wohnung top Nr. 9 erreichbaren Dach montiert werden kénnten. Das von den
Ubrigen Wohnungseigentimern ausgesprochene Benutzungsverbot der Dachterrasse sei auf Grund dieser
Ausfuhrungen rechtlich daher jedenfalls nicht gerechtfertigt. Man kénne sich in diesem Zusammenhang des Eindrucks
einer gewissen Schikane nicht verwehren, was insbesondere auch fur die nach rund 30 Jahren plétzlich gedulRerte
Sorge um die Reinigung des Daches bei starkem Schneefall gelte.

Zur Frage der Ausbaufahigkeit der Terrasse durch Errichtung eines Wintergartens sei folgendes auszufuhren:

GemdaR§ 13 Abs 2 Z 1 WEG durfe eine Anderung weder eine Schadigung des Hauses noch eine Beeintréchtigung
schutzwurdiger Interessen der anderen Miteigentimer, besonders auch keine Beeintrachtigung der &auReren
Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fur die Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zur
Folge haben. GemaR Z 2 leg. cit. misse die Anderung, wenn hiefir auch gemeinsame Teile der Liegenschaft in
Anspruch genommen werden, (berdies entweder der Ubung des Verkehrs entsprechen oder einem wichtigen
Interesse des Wohnungseigentiimers dienen. Im Hinblick auf die festgestellten ¢rtlichen Gegebenheiten kénne von
einer Beeintrachtigung der dul3eren Erscheinung des Hauses durch einen Wintergarten, wie er von der Klagerin
geplant ist, nicht gesprochen werden. Soferne Planung und Ausfiihrung des Wintergartens fachgerecht erfolgen, sei
auch keine Schadigung des Hauses, Beeintrachtigung schutzwirdiger Interessen der andere Miteigentimer oder
Gefahr fur die Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zu erwarten. Aber auch die
Voraussetzungen des § 13 Abs 2 Z 2 WEG seien erflillt. Die Veranderung diene jedenfalls einem wichtigen Interesse der
Klagerin (vgl MietSlg 46.517); aulRerdem sei die Errichtung von Wintergarten in den vergangenen Jahren auch immer
mehr in Mode gekommen und sicherlich verkehrsiblich.GemaR Paragraph 13, Absatz 2, Ziffer eins, WEG durfe eine
Anderung weder eine Schidigung des Hauses noch eine Beeintrachtigung schutzwiirdiger Interessen der anderen
Miteigentlimer, besonders auch keine Beeintrachtigung der duBeren Erscheinung des Hauses, noch eine Gefahr fur die
Sicherheit von Personen, des Hauses oder von anderen Sachen zur Folge haben. GemaR Ziffer 2, leg. cit. misse die
Anderung, wenn hiefiir auch gemeinsame Teile der Liegenschaft in Anspruch genommen werden, (iberdies entweder
der Ubung des Verkehrs entsprechen oder einem wichtigen Interesse des Wohnungseigentiimers dienen. Im Hinblick
auf die festgestellten ortlichen Gegebenheiten kdnne von einer Beeintrachtigung der dulReren Erscheinung des Hauses
durch einen Wintergarten, wie er von der Klagerin geplant ist, nicht gesprochen werden. Soferne Planung und
Ausfiihrung des Wintergartens fachgerecht erfolgen, sei auch keine Schadigung des Hauses, Beeintrachtigung
schutzwurdiger Interessen der andere Miteigentimer oder Gefahr fir die Sicherheit von Personen, des Hauses oder
von anderen Sachen zu erwarten. Aber auch die Voraussetzungen des Paragraph 13, Absatz 2, Ziffer 2, WEG seien
erfullt. Die Veranderung diene jedenfalls einem wichtigen Interesse der Klagerin vergleiche MietSlg 46.517); auBerdem
sei die Errichtung von Wintergarten in den vergangenen Jahren auch immer mehr in Mode gekommen und sicherlich
verkehrsublich.

Zusammenfassend sei daher folgendes festzuhalten:

Die Geltendmachung des Irrtums wegen der Wohnungsgrof3e sei verjahrt. Hinsichtlich der Fahrnisse liege auf Grund
der Feststellungen gar kein Irrtum vor. Im Ubrigen hatten sich zwar samtliche Beteiligten hinsichtlich der
Zubehoreigenschaft der Dachterrasse in einem gemeinsamen Irrtum befunden, dieser habe jedoch keine
Auswirkungen, weil der Kldgerin auf Grund der konkludent zustande gekommen und auch trotz
Wohnungseigentimerwechsels weiterhin aufrecht bestehenden Benutzungsvereinbarung, allenfalls aber auch sogar
ohne eine solche faktisch ohnedies das vereinbarte ausschlief3liche Nutzungsrecht an der klagsgegenstandlichen
Dachterrasse zustehe. Auch die vereinbarte Méglichkeit der Errichtung eines Wintergartens sei gegeben. Da auch keine


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/13
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/13

Mangelhaftigkeit im Sinne einer Gewahrleistung vorliege, sei das Klagebegehren abzuweisen gewesen.

Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung in Ansehung der Abweisung des Klagebegehrens im Umfang von S
400.000,-- samt 8,75 % Zinsen seit 1.2.1991 sowie des Eventualbegehrens, wobei es aussprach, dal3 die ordentliche
Revision gegen das Teilurteil nicht zulassig sei; im Ubrigen (die mit den restlichen S 500.000,-- limitierte angemessene
Vergtitung des Nachteils der Kldgerin aus ihrem Irrtum Uber die Nutzbarkeit der Dachterrasse betreffend) hob es das
Ersturteil mit dem Ausspruch der Zulassigkeit des Rekurses an den Obersten Gerichtshof auf und wies die Rechtssache
zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an die erster Instanz zurlck. Es begrindete seinen
Aufhebungsbeschlul3 wie folgt:

Die Klagerin habe die Minderung des Kaufpreises fur die Wohnung um S 500.000,-- wegen der ihrer Ansicht nach nicht
benitzbaren Dachterrasse begehrt. Hiezu habe das Erstgericht zutreffende ausgefihrt, dal3 ein gemeinsamer Irrtum
der Streitteile vorliege, der allerdings nicht beachtlich sei. Das Erstgericht habe sich auch ausfiihrlich mit der Frage
auseinandergesetzt, inwieweit eine BenuUtzungsregelung ohne Zustimmung der Ubrigen Miteigentimer auf den
Erwerber Gbergeht und sich dabei der in MietSlg 16.041/34 vertretenen Ansicht angeschlossen, die Miteigentimer
blieben auch gegenlber einem Einzelrechtsnachfolger an ihre bisherige Vereinbarung (Benitzungsregelung)
gebunden. Diese Bindung habe allerdings der Oberste Gerichtshof in der Entscheidung SZ 54/163 verneint und
ausgefuhrt, der Erwerber eines Miteigentumsanteiles trete in die Benutzungsvereinbarung nicht automatisch als
Glaubiger und Schuldner ein, sondern nur kraft Vertragsibernahme durch Vereinbarung nicht mit seinem Vormann,
sondern den verbleibenden Miteigentimern. Selbst wenn nun im vorliegenden Fall die Kldgerin aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten faktisch allein in der Lage sei, die Dachterrasse zu benutzen, weil die Terrasse nur von ihrer Wohnung
aus betreten werden kann, waren die Ubrigen Miteigentimer dennoch berechtigt, eine Benutzungsregelung
herbeizufihren, endeten doch Dauerrechtsbeziehungen, wie eine Benutzungsregelung, erst mit einer
gemeinschaftlichen Aufldsungserklarung, einer neuen BenUtzungsvereinbarung oder der Anrufung des
AuBerstreitrichters zu Neuregelung der Benutzungsverhaltnisse (E 39 f zu § 828 ABGB in MGA34).Die Klagerin habe die
Minderung des Kaufpreises fur die Wohnung um S 500.000,-- wegen der ihrer Ansicht nach nicht benutzbaren
Dachterrasse begehrt. Hiezu habe das Erstgericht zutreffende ausgefuhrt, dal3 ein gemeinsamer Irrtum der Streitteile
vorliege, der allerdings nicht beachtlich sei. Das Erstgericht habe sich auch ausfihrlich mit der Frage
auseinandergesetzt, inwieweit eine BenUtzungsregelung ohne Zustimmung der Ubrigen Miteigentimer auf den
Erwerber Ubergeht und sich dabei der in MietSlg 16.041/34 vertretenen Ansicht angeschlossen, die Miteigentiimer
blieben auch gegenlber einem Einzelrechtsnachfolger an ihre bisherige Vereinbarung (Benitzungsregelung)
gebunden. Diese Bindung habe allerdings der Oberste Gerichtshof in der Entscheidung SZ 54/163 verneint und
ausgefuhrt, der Erwerber eines Miteigentumsanteiles trete in die Benltzungsvereinbarung nicht automatisch als
Glaubiger und Schuldner ein, sondern nur kraft Vertragsiibernahme durch Vereinbarung nicht mit seinem Vormann,
sondern den verbleibenden Miteigentimern. Selbst wenn nun im vorliegenden Fall die Kldgerin aufgrund der 6rtlichen
Gegebenheiten faktisch allein in der Lage sei, die Dachterrasse zu benutzen, weil die Terrasse nur von ihrer Wohnung
aus betreten werden kann, waren die uUbrigen Miteigentimer dennoch berechtigt, eine Benutzungsregelung
herbeizufihren, endeten doch Dauerrechtsbeziehungen, wie eine Beniltzungsregelung, erst mit einer
gemeinschaftlichen Auflosungserklarung, einer neuen Benltzungsvereinbarung oder der Anrufung des
AuBerstreitrichters zu Neuregelung der Benltzungsverhaltnisse (E 39 f zu Paragraph 828, ABGB in MGA34).

Da sich die Klagerin und Beklagte in einem gemeinsamen Irrtum befunden héatten, sei die Kladgerin berechtigt, zumal es
sich um einen nicht wesentlichen Irrtum handle, gemaR § 872 ABGB die Vertragsanpassung zu begehren. Im
vorliegenden Fall werde wohl diese Anpassung nur in der Form moglich sein, dall die Klagerin eine
Benitzungsregelung in der Form erwirkt, dal3 sie mit Zustimmung aller Miteigentiimer berechtigt ist, die Dachterrasse
allein zu benitzen. Hieflr kénnte ein Beniitzungsentgelt zu entrichten sein. Das Erstgericht wird im fortgesetzten
Verfahren, allenfalls nach Ergdnzung des Sachverstandigengutachtens, Feststellungen dariber zu treffen haben, in
welcher Hohe ein Benlitzungsentgelt im vorliegenden besonderen Fall angemessen ist. Durch Kapitalisierung dieses
Entgelts werde festzustellen sein, in welcher Hohe eine Vertragsanpassung gerechtfertigt ist. Insoweit sei also die
Rechtssache zur abschlieBenden rechtlichen Beurteilung noch nicht reif.Da sich die Klagerin und Beklagte in einem
gemeinsamen Irrtum befunden hatten, sei die Klagerin berechtigt, zumal es sich um einen nicht wesentlichen Irrtum
handle, gemal3 Paragraph 872, ABGB die Vertragsanpassung zu begehren. Im vorliegenden Fall werde wohl diese
Anpassung nur in der Form moglich sein, dal? die Kldgerin eine BenlUtzungsregelung in der Form erwirkt, dal3 sie mit
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Zustimmung aller Miteigentimer berechtigt ist, die Dachterrasse allein zu benutzen. Hiefir koénnte ein
Benutzungsentgelt zu entrichten sein. Das Erstgericht wird im fortgesetzten Verfahren, allenfalls nach Erganzung des
Sachverstandigengutachtens, Feststellungen darliber zu treffen haben, in welcher Hohe ein Bentitzungsentgelt im
vorliegenden besonderen Fall angemessen ist. Durch Kapitalisierung dieses Entgelts werde festzustellen sein, in
welcher Hohe eine Vertragsanpassung gerechtfertigt ist. Insoweit sei also die Rechtssache zur abschlieBenden
rechtlichen Beurteilung noch nicht reif.

Den Ausspruch Uber die Zulassigkeit des Rekurses an den Obersten Gerichtshof gegen den Aufhebungsbeschluf3
begrindete das Berufungsgericht damit, dal zur Frage, ob eine (konkludente) Benutzungsregelung auf den
Einzelrechtsnachfolger Ubertragen werden kann, widersprichliche Entscheidungen des Obersten Gerichtshofes
vorlagen (SZ 54/163 und MietSlg 16.041/34).

Gegen das Teilurteil hat die Klagerin ao Revision mit dem Antrag erhoben, das erstgerichtliche Urteil auch in seinem
das Teilbegehren von S 400.000,-- s.A. abweisenden Teil aufzuheben und die Rechtssache insoweit an das Erstgericht
zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung zurlckzuverweisen; der AufhebungsbeschluR wurde von der
Beklagten mit Rekurs angefochten, demzufolge das die Klage zur Ganze abweisende Urteil des Erstgerichtes
wiederhergestellt werden soll. Eine Rechtsmittelbeantwortung liegt lediglich von der Klagerin vor. Sie beantragt, den
Rekurs entweder als unzuldssig zurlickzuweisen, weil keine erheblichen Rechtsfragen zu I6sen sind, oder aber ihm
nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
1.) Zur ao Revision der Klagerin.

Sie war mangels erheblicher Rechtsfragen iSd§ 502 Abs 1 ZPO zurlickzuweisen, was gemal § 510 Abs 3 Satz 3 ZPO
keiner Begrindung bedarf.Sie war mangels erheblicher Rechtsfragen iSd Paragraph 502, Absatz eins, ZPO
zurlckzuweisen, was gemald Paragraph 510, Absatz 3, Satz 3 ZPO keiner Begriindung bedarf.

2.) Zum Rekurs der Beklagten.

Er ist wegen einer Verkennung der Voraussetzungen einer Vertragsanpassung nach§ 872 ABGB zuldssig und auch
berechtigt.Er ist wegen einer Verkennung der Voraussetzungen einer Vertragsanpassung nach Paragraph 872, ABGB
zulassig und auch berechtigt.

Als Uberpriifungsbediirftig und vom Berufungsgericht unrichtig geldst sieht die Beklagte ua die Rechtsfrage an, ob der
Vertragsanpassung wegen gemeinsamen Irrtums Uber die Nutzbarkeit der Dachterrasse nicht die wiederholt - auch in
diesem Zusammenhang - erhobene Verjahrungseinrede entgegensteht. Dieses Argument gibt AnlaR, sich im Rahmen
einer umfassenden rechtlichen Beurteilung des Streitfalls mit der Frage auseinanderzusetzen, ob nach dem Vorbringen
der Klagerin oder allenfalls nach ungerigt gebliebenen UberschieBenden Feststellungen Gberhaupt die Moglichkeit
einer (vom Berufungsgericht dem Grunde nach bejahten) Vertragsanpassung ins Auge gefalRt werden kann. Die
Verneinung dieser Frage hatte zur Abweisung des noch unerledigten Klagebegehrens (im Ergebnis also zur
Wiederherstellung der erstinstanzlichen Entscheidung) zu flhren, weil die Kldgerin selbst ihr Begehren nur mehr mit
einem Anspruch auf angemessene Vergltung iSd§& 872 ABGB zu rechtfertigen versucht. Die Anfechtung des
Kaufvertrages vom 30.1.1991 wegen Irrefihrung mit der Folge bereicherungsrechtlicher Rickabwicklungsanspriiche
greift sie in ihrer Rekursbeantwortung nicht mehr auf.Als Uberpriifungsbediirftig und vom Berufungsgericht unrichtig
geldst sieht die Beklagte ua die Rechtsfrage an, ob der Vertragsanpassung wegen gemeinsamen Irrtums Uber die
Nutzbarkeit der Dachterrasse nicht die wiederholt - auch in diesem Zusammenhang - erhobene Verjahrungseinrede
entgegensteht. Dieses Argument gibt AnlaB3, sich im Rahmen einer umfassenden rechtlichen Beurteilung des Streitfalls
mit der Frage auseinanderzusetzen, ob nach dem Vorbringen der Klagerin oder allenfalls nach ungerigt gebliebenen
UberschieRenden Feststellungen Uberhaupt die Méglichkeit einer (vom Berufungsgericht dem Grunde nach bejahten)
Vertragsanpassung ins Auge gefalRt werden kann. Die Verneinung dieser Frage hatte zur Abweisung des noch
unerledigten Klagebegehrens (im Ergebnis also zur Wiederherstellung der erstinstanzlichen Entscheidung) zu fihren,
weil die Klagerin selbst ihr Begehren nur mehr mit einem Anspruch auf angemessene Vergltung iSd Paragraph 872,
ABGB zu rechtfertigen versucht. Die Anfechtung des Kaufvertrages vom 30.1.1991 wegen Irrefihrung mit der Folge
bereicherungsrechtlicher Rickabwicklungsanspruche greift sie in ihrer Rekursbeantwortung nicht mehr auf.

Wie sich die Wiedergabe des Prozel3vorbringens entnehmen [aRt, hat die Kldgerin ihren gegen die Beklagte erhobenen
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Anspruch auf Rickzahlung von S 1 Mio (spater S 500.000,--) zunachst auf die Behauptung gestutzt, von der Beklagten
listig (vorsatzlich, in Kenntnis der wahren Sachlage, durch bewuf3te Tauschung) Uber das Nutzungsrecht an der nur
dem duBBeren Anschein nach zur Wohnung gehérigen Dachterrasse in Irrtum geflhrt worden zu sein. Anfanglich war
auch nur von einer Anfechtung des Kaufvertrages die Rede, wobei hier dahingestellt bleiben kann, ob damit ein
besonderer Vertrag Uber die Dachterrasse oder nur ein Teil des Vertrages Uber den Kauf der Wohnung samt allem
Zubehor gemeint war. Weiteres Vorbringen zur Begrindung des Klagsanspruches ist dann erst nach Ablauf der gemaR
§ 1487 ABGB sowohl fur die Irrtumsanfechtung eines Vertrages nach8 871 ABGB als auch fur die Geltendmachung
einer angemessenen Vergltung nach § 872 ABGB geltenden Verjahrungsfrist von drei Jahren erstattet worden (die
nach der Judikatur geltende langere Verjahrungsfrist fir eine Vertragsanpassung nach vorsatzlicher Irrefihrung - SZ
59/126 - kann auBer Betracht bleiben). Das ist insofern von Bedeutung, als die Anfechtung eines Vertrages wegen
listiger Irreflhrung zwar eine solche wegen veranlaBten Irrtums einschliel3t (SZ 36/22; SZ 46/84; HSWie sich die
Wiedergabe des Prozel3vorbringens entnehmen 1aR8t, hat die Klagerin ihren gegen die Beklagte erhobenen Anspruch
auf Ruckzahlung von S 1 Mio (spater S 500.000,--) zunachst auf die Behauptung gestitzt, von der Beklagten listig
(vorsatzlich, in Kenntnis der wahren Sachlage, durch bewuBte Taduschung) Uber das Nutzungsrecht an der nur dem
auBeren Anschein nach zur Wohnung gehdrigen Dachterrasse in Irrtum geflhrt worden zu sein. Anfanglich war auch
nur von einer Anfechtung des Kaufvertrages die Rede, wobei hier dahingestellt bleiben kann, ob damit ein besonderer
Vertrag Uber die Dachterrasse oder nur ein Teil des Vertrages Uber den Kauf der Wohnung samt allem Zubehor
gemeint war. Weiteres Vorbringen zur Begrindung des Klagsanspruches ist dann erst nach Ablauf der gemaR
Paragraph 1487, ABGB sowohl fiir die Irrtumsanfechtung eines Vertrages nach Paragraph 871, ABGB als auch fir die
Geltendmachung einer angemessenen Vergltung nach Paragraph 872, ABGB geltenden Verjahrungsfrist von drei
Jahren erstattet worden (die nach der Judikatur geltende langere Verjahrungsfrist fir eine Vertragsanpassung nach
vorsatzlicher Irreflhrung - SZ 59/126 - kann auBer Betracht bleiben). Das ist insofern von Bedeutung, als die
Anfechtung eines Vertrages wegen listiger Irreflhrung zwar eine solche wegen veranlafdten Irrtums einschlie3t (SZ
36/22; SZ 46/84; HS

11.134 ua), nicht jedoch wegen gemeinsamen Irrtums (Apathy in Schwimann2, Rz 29 zu8 871 ABGB). Eine Anfechtung
wegen gemeinsamen Irrtums ist ndmlich mit der Behauptung, getduscht worden zu sein, begrifflich unvereinbar (SZ
60/288; Rummel in Rummel2, Rz 19 zu &8 871 ABGB), sodal sie besonders geltend gemacht werden muf (Apathy
aa0).11.134 ua), nicht jedoch wegen gemeinsamen Irrtums (Apathy in Schwimann2, Rz 29 zu Paragraph 871, ABGB).
Eine Anfechtung wegen gemeinsamen Irrtums ist ndmlich mit der Behauptung, getauscht worden zu sein, begrifflich
unvereinbar (SZ 60/288; Rummel in Rummel2, Rz 19 zu Paragraph 871, ABGB), sodal} sie besonders geltend gemacht
werden muB (Apathy aaO).

Im konkreten Fall ist fraglich, ob sich die Klagerin zur Begrindung ihres Begehrens auf Rickzahlung von S 1 Mio bzw
von S 500.000,-- Uberhaupt auf einen gemeinsamen Irrtum Uber den Gegenstand des Vertrages vom 30.1.1991 berufen
hat. Wenn uUberhaupt lieBe sich eine derartige Behauptung nur der Geltendmachung der Vertragsanpassung
entnehmen, weil damit - schon im Hinblick auf das Vorliegen einschlagiger Verfahrensergebnisse - offenbar der
Vorwurf arglistiger Irrefihrung eingeschrankt und auf weniger gravierende Formen eines die Vertragsanfechtung bzw
eine angemessene Vergltung ebensogut rechtfertigenden Willensmangels Bezug genommen werden sollte. Dieses
ProzeRvorbringen wurde aber erst am 20.9.1995, mehr als 4,5 Jahre nach Vertragsabschlul? erstattet. Wenn man die
Geltendmachung der Vertragsanfechtung so deutet, daR sie die Berufung auf einen gemeinsamen Irrtum inkludiert,
ware es damit naheliegend, auch die in diesem Zusammenhang von der Beklagten erhobene Einrede der Verjahrung
auf die Geltendmachung dieses neuen Anspruchsgrundes zu beziehen. Die Verjahrung des Anspruchs auf
angemessene Vergltung wegen eines beim Abschluld des Kaufvertrages vom 30.1.1991 unterlaufenen gemeinsamen
Irrtums wrde freilich fur sich allein die Abweisung des (restlichen) Klagebegehrens nicht rechtfertigen und kann daher
offengelassen werden. Begriindet werden kdnnte namlich die Vertragsanpassung auch mit einem von der Beklagten
veranlaf3ten Irrtum der Klagerin Uber die Nutzbarkeit der Dachterrasse, den die rechtzeitige Vertragsanfechtung wegen
listiger IrrefGhrung von Anfang an inkludierte, diesen Anfechtungstatbestand haben die Vorinstanzen zu Unrecht
auBer Acht gelassen, weil die Anpreisung der Wohnung "mit Dachterrasse" sowie das der Beklagten unmittelbar oder
Uber Verhandlungsgehilfen zurechenbare Inaussichtstellen eines Dachterrassenausbaus als adaquater ursachlicher
Beitrag zum Entstehen des Irrtums der Klagerin zu werten ist, sie erwerbe ein ausschlieBliches Nutzungsrecht an der


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1487
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/871
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/872
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/871
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/871

Terrasse. Es fehlt jedoch an einer anderen wesentlichen Voraussetzung der begehrten Vertragsanpassung, gleichgultig
ob sie auf einen gemeinsamen Irrtum der Vertragspartner oder auf einen von der Beklagten veranla3ten Irrtum bei
der Klagerin gestutzt werden soll.

Bei der Vertragsanpassung ist nicht nur auf den Willen des Irrenden, sondern auch auf den des anderen Vertragsteils
abzustellen, damit den Parteien durch die Vertragsanpassung kein Vertrag aufgezwungen wird, den sie nie
abgeschlossen hatten. Es kann also der Irrende die Vertragskorrektur nur erreichen, wenn auch der Vertragspartner
im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bereit gewesen wéare oder nach der Ubung des redlichen Verkehrs hétte bereit
sein mussen, zu den Bedingungen abzuschliel3en, an die der Irrende den Vertrag nunmehr angepallt wissen will (vgl SZ
54/88 ua; Apathy aaO, Rz 1 zu§ 872 ABGB). Die Behauptungs- und Beweislast fir die so zu verstehende
Unwesentlichkeit des Irrtums iSd § 872 ABGB trifft den Irrenden (MietSlg 32/28; 4 Ob 549/88; 1 Ob 2012/96f ua; Apathy
aa0; Rummel aa0, Rz 6 zu § 872 ABGB).Bei der Vertragsanpassung ist nicht nur auf den Willen des Irrenden, sondern
auch auf den des anderen Vertragsteils abzustellen, damit den Parteien durch die Vertragsanpassung kein Vertrag
aufgezwungen wird, den sie nie abgeschlossen hatten. Es kann also der Irrende die Vertragskorrektur nur erreichen,
wenn auch der Vertragspartner im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bereit gewesen ware oder nach der Ubung des
redlichen Verkehrs hatte bereit sein mussen, zu den Bedingungen abzuschlieBen, an die der Irrende den Vertrag
nunmehr angepaldt wissen will vergleiche SZ 54/88 ua; Apathy aaO, Rz 1 zu Paragraph 872, ABGB). Die Behauptungs-
und Beweislast fur die so zu verstehende Unwesentlichkeit des Irrtums iSd Paragraph 872, ABGB trifft den Irrenden
(MietSlg 32/28; 4 Ob 549/88; 1 Ob 2012/96f ua; Apathy aaO; Rummel aaO, Rz 6 zu Paragraph 872, ABGB).

Im gegenstandlichen Fall hat die Klagerin zur Begrindung ihres Anspruchs auf Vertragsanpassung (angemessene
Vergltung) bezogen auf das Tatbestandserfordernis der Unwesentlichkeit des Irrtums lediglich vorgebracht, "sie (die
Klagerin) hatte die Wohnung auch ohne Dachterrasse gekauft, jedoch zu einem geringeren Entgelt". Dal3 auch die
Beklagte oder jedenfalls ein Vertragspartner, der sich an die Ubung des redlichen Verkehrs hilt, bereit gewesen wire,
die Wohnung der Klagerin zu anderen Bedingungen zu Uberlassen, wurde mit keinem Wort erwahnt und findet sich
auch nicht in verwertbaren Verfahrensergebnissen. Es sei in diesem Zusammenhang nur illustrativ erwdhnt, dal3 es
nach Ansicht des Sachverstandigen fur den Wert der verfahrensgegenstandlichen Wohnung keinen entscheidenden
Unterschied macht, ob ihr Inhaber die Terrasse als Zubehdr der Wohnung oder nur wegen der baulichen
Gegebenheiten ungestort allein nutzen kann. Um dennoch der begehrten Vertragsanpassung nachzugehen, hatte es
konkreter Behauptungen und Beweisanbote bedurft, dall eine Reduktion des Kaufpreises dem hypothetischen
Parteiwillen bei Kenntnis der wahren Sachlage entsprochen hatte (vgl SZ 59/126; 4 Ob 549/88). Da ein derartiges
Vorbringen fehlt, wurde vom Erstgericht zumindest im Ergebnis zu Recht auch das auf Leistung einer angemessenen
Vergltung gemald 8 872 ABGB gerichtete Klagebegehren abgewiesen.Im gegenstandlichen Fall hat die Klagerin zur
Begrindung ihres Anspruchs auf Vertragsanpassung (angemessene Vergltung) bezogen auf das
Tatbestandserfordernis der Unwesentlichkeit des Irrtums lediglich vorgebracht, "sie (die Klagerin) hatte die Wohnung
auch ohne Dachterrasse gekauft, jedoch zu einem geringeren Entgelt". DalR auch die Beklagte oder jedenfalls ein
Vertragspartner, der sich an die Ubung des redlichen Verkehrs hélt, bereit gewesen ware, die Wohnung der Klagerin zu
anderen Bedingungen zu Uberlassen, wurde mit keinem Wort erwahnt und findet sich auch nicht in verwertbaren
Verfahrensergebnissen. Es sei in diesem Zusammenhang nur illustrativ erwahnt, dal es nach Ansicht des
Sachverstandigen fur den Wert der verfahrensgegenstandlichen Wohnung keinen entscheidenden Unterschied macht,
ob ihr Inhaber die Terrasse als Zubehdr der Wohnung oder nur wegen der baulichen Gegebenheiten ungestort allein
nutzen kann. Um dennoch der begehrten Vertragsanpassung nachzugehen, hatte es konkreter Behauptungen und
Beweisanbote bedurft, daR eine Reduktion des Kaufpreises dem hypothetischen Parteiwillen bei Kenntnis der wahren
Sachlage entsprochen hatte vergleiche SZ 59/126; 4 Ob 549/88). Da ein derartiges Vorbringen fehlt, wurde vom
Erstgericht zumindest im Ergebnis zu Recht auch das auf Leistung einer angemessenen Vergltung gemald Paragraph
872, ABGB gerichtete Klagebegehren abgewiesen.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf 88 41, 50 ZPO. Sie umfal3t die Kosten aller drei Instanzen und folgt im
wesentlichen den vorliegenden Kostenverzeichnissen; Abstriche wurden nur insofern gemacht, als der Beklagten der
begehrte Zuschlag gemal & 31 RATG versagt wurde. Ein besonderer Umfang der von ihrem Vertreter zu erbringenden
Leistung war nicht festzustellen.Die Kostenentscheidung stitzt sich auf Paragraphen 41,, 50 ZPO. Sie umfal3t die
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Kosten aller drei Instanzen und folgt im wesentlichen den vorliegenden Kostenverzeichnissen; Abstriche wurden nur
insofern gemacht, als der Beklagten der begehrte Zuschlag gemaR Paragraph 31, RATG versagt wurde. Ein besonderer
Umfang der von ihrem Vertreter zu erbringenden Leistung war nicht festzustellen.
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