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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 14.11.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Scheiderbauer als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Kralik, Dr. Vogel, Dr. Melber und
Dr. Kropfitsch als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1./ Peter H*** und 2./ Anna H***, beide
Pensionisten, Luftenberg 22, 4222 St.Georgen, vertreten durch Dr. Michael Metzler, Rechtsanwalt in Linz, wider die
beklagte Partei Johann H*** Angestellter, St. Gotthard 58, 4112 Rottenegg, vertreten durch Dr. Peter Knirsch,
Rechtsanwalt in Wien, wegen Aufhebung und Nichtigerkldrung eines Kaufvertrags und Wiederherstellung des friheren
Grundbuchstands, infolge Revision aller Parteien gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Linz als Berufungsgerichtes
vom 5. April 1989, GZ 2 R 347/88-93, womit infolge Berufung der klagenden Parteien das Urteil des Landesgerichtes
Linz vom 17. Oktober 1988, GZ 2 Cg 434/87-84, abgeandert wurde, in nichtdffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Beiden Revisionen wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei die mit S 6.789,42 bestimmten Kosten des
Revisionsverfahrens (darin enthalten S 1.131,57 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen. Die beklagte Partei ist
schuldig, den klagenden Parteien die mit S 20.237,58 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens (darin enthalten S
3.372,93 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Der 1913 geborene Klager und die 1914 geborene Klagerin waren Eigentimer der Liegenschaft EZ 87, KG Luftenberg,
einer Landwirtschaft. Der Flachenwidmungsplan weist mit Ausnahme der Waldgrundstlicke alle Grundsticke als
Bauland (Wohngebiet) aus. Das Eigentum der Klager war durch das wechselseitig eingeraumte und verblcherte Recht
der Gutergemeinschaft beschrankt. Nach Stillegung der Landwirtschaft beabsichtigten die Kldger Grund zu verkaufen,
um ihren vier Kindern Geld zukommen zu lassen. Dazu sollten die Grinde in Bauland umgewidmet, parzelliert und
verkauft werden. Der Beklagte heiratete im Jahr 1980 eine Tochter der Klager und wohnte gemeinsam mit diesen und
seiner Familie im Bauernhaus. Im Zuge der beabsichtigten Liegenschaftsverwertung gerieten die Klager zunachst an
Dr. Eduard S*** und Hermann H***, die auch unter der Firma P*** Gesellschaft mbH auftraten. Die Klager erteilten
Dr. S*¥** am 5. Marz 1981 zur Liegenschaftsverwertung eine notariell beglaubigte Generalvollmacht, mit welcher Dr.
S*** pei der Volksbank St.Florian fur die Klager einen grundbucherlich sichergestellten Kredit Uber einen Hochstbetrag
von S 5 Millionen einrdumen lieR. Auf Wunsch der Bank wurden Krediturkunden und Uberweisungsbelege nicht vom
Generalbevollmachtigten, sondern von den Klagern personlich unterfertigt. Von dem ausbezahlten Geld erhielten die
Klager allerdings nur S 470.000,-- fir eine Dachreparatur. Als im Jahr 1983 Schwierigkeiten mit Dr. S*** und Hermann
H*** auftraten, begann der Beklagte die Klager bei der Liegenschaftsangelegenheit zu unterstitzen, begleitete sie zu
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Besprechungen und nahm - so schien es - ihre Interessen wahr. Auf Anraten des Beklagten lieRen sich die Klager im
April 1984 von Rechtsanwalt Dr. K*** beraten. Dabei erfuhr Dr. K***, dal3 es eine grundsatzliche Vereinbarung gab,
nach der die P*** Gesellschaft mbH auf eigene Kosten und Gefahr die Parzellierung bewirken sollte. Daftir sollte ihr
exklusiv das Verkaufsrecht zukommen. Die Kldger hatten aus den Abverkdufen S 260,-- je m2 bekommen sollen, der
daruberhinaus erzielte Preis ware der P*** zugefallen. Tatsachlich ergab sich dann jedoch aus den zur Verfiigung
gestellten Unterlagen und den Erzdhlungen ein ganz anderes Bild. Die den Klagern gehdrige Liegenschaft war mit S 6
Millionen belastet, wobei S 3 Millionen auf Betrdge entfielen, die an die P*** Gesellschaft mbH ausbezahlt worden
sind, ohne daR man wulte, woflr. Dr. K*¥** schlug vor, aufs Scharfste vorzugehen. Statt einer von Hermann H***
angekindigten schriftlichen Stellungnahme erhielt Dr. K*** allerdings am 29. August 1983 eine vom Beklagten verfal3te
und von den Klagern unterschriebene Vollmachtskindigung. Darin hiel3 es, die Klager hatten sich mit der Firma P***
Gesellschaft mbH geeinigt und Dr. K*** moge die Angelegenheit als gegenstandslos betrachten. Kurz darauf
erschienen dann die Klager mit dem Beklagten bei Rechtsanwalt Dr. B***, der den Verkauf der Griinde an die P***
Gesellschaft mbH vorbereiten sollte. Nachdem jedoch Dr. S*** nicht wie vereinbart S 2 Millionen auf ein
Treuhandkonto erlegen konnte, verlor Dr. B¥** das Vertrauen in Dr. S*** und klndigte von sich aus alle Vollmachten.
Obwohl die Klager an und fur sich gegenlber Dr. S*** bereits mildtrauisch waren, kam es am 16. April 1984 zur
GrUndung der "Liegenschaftsverwertungsgesellschaft mbH". Gesellschafter waren die Klager mit S 185.000,-- und der
Beklagte mit S 130.000,- Stammeinlage. Zweck des Unternehmens war die Verwertung von Liegenschaften im
allgemeinen und konkret des bauerlichen Grundbesitzes der Klager. Der den Gesellschaftsvertrag verfassende Notar
hatte den Eindruck, daf3 sich die Klager zwar beim Begreifen des Vertragsinhalts, den er ihnen naher zu bringen
versuchte, schwer getan haben, jedoch letztlich begriffen, worum es ging. Dr. S*** war ebenfalls bei Unterfertigung
des Notariatsakts anwesend. Er wurde zum Geschaftsfuhrer dieser Gesellschaft berufen und mit ihm wurde auch ein
schriftlicher Dienstvertrag geschlossen. Die Hintergrinde dieser Gesellschaftsgriindung bleiben im Dunkeln.
Nennenswerte Aktivitdten hat die Gesellschaft nicht entwickelt. Sie wurde auch nicht im Handelsregister eingetragen.
Am 26. Juni 1984 erteilten die Klager dem Beklagten eine Generalvollmacht. Das Motiv daflir steht nicht fest. Mit
Vertrag vom 10. Juli 1984 verkauften die Kldger dem Beklagten das Bauland um S 11,5 Millionen und zwar gegen
Ubernahme der Schulden von ca S 7,5 Millionen bei der Volksbank St. Florian und Barzahlung des Restbetrages in vier
Raten und zwar S 500.000,-- binnen vier Wochen, weitere S 500.000,-- binnen zwei Monaten, eine weitere Million
Schilling binnen 6 Monaten und den Rest von S 2 Millionen bis spatestens 31. Oktober 1985. Eine Verzinsung,
Wertsicherung oder grundbicherliche Sicherung des Kaufpreises wurde ausdricklich ausgeschlossen. Auf die
Anfechtung wegen einer allfalligen Verletzung Uber die Halfte des wahren Werts wurde ausdrucklich verzichtet. Ob der
Beklagte den Kauf oder ob die Klager den Verkauf anstrebten, ist nicht feststellbar. Die Volksbank fur Haus und
Grundbesitz hatte jedenfalls kein Interesse daran, dal der Beklagte Eigentimer wird. Zu Hause am Bauernhof sprach
der Beklagte primar davon, daR der Abverkauf der Parzellen an Baulustige durch ihn erfolgen, die Erlése aber auf
Konten der Klager kommen sollten. Er erwahnte Zahlungsmodalitaten und Zahlungstermine, sprach davon, von
welchen Banken wohin die Betrage Uberwiesen werden sollten und daf3 auch der Uber den Kaufpreis hinausgehende
Erlds den Klagern zukommen sollte. Der Beklagte hatte seiner Darstellung zufolge nur 3 % des bei Weiterverkaufen an
die einzelnen Siedler erldsten Kaufpreises erhalten. Der Beklagte entwarf also ein "phantastisches Szenario", wahrend
Uber den Kaufvertrag und dessen naheren Inhalt nicht gesprochen wurde. Auch dem vereinbarten Kaufpreis schenkte
man keine Beachtung, man besprach auch keine Details, insbesondere auch nicht die Unterlassung der
grundbucherlichen Sicherstellung der Kaufpreisraten. Den Vertragstext kannten die Klager allerdings. Sie stellten dazu
keine Fragen; einzelne Vertragspunkte wurden auch nicht ausgehandelt. Der Text des Vertrages stammte vom Notar
Dr. N*** in Rohrbach auf Grund von Informationen durch den Beklagten und Telefonaten mit einer Bank. Bei der
Beurkundung der Unterschriften vor dem Vertragsverfasser wurde der Vertragsinhalt nicht mehr erértert, auBer dafR
der Notar vorher noch fragte, ob der Vertrag so in Ordnung gehe. Nur 14 Tage nach dem VertragsabschluR, aber noch
vor dessen Verbucherung, schlo3 der Beklagte auf Grund der Generalvollmacht vom 26. Juni 1984 einen Vertrag Uber
einen einmal ausnitzbaren Hypothekarkredit Gber S 16 Millionen, zu dessen Absicherung der Beklagte namens der
Klager am 25. Juli 1984 deren Liegenschaft EZ 87 mit dem Hochstbetrag von S 20,800.000,-- verpfandete. Dal3 tber die
bevorstehende Belastung der gesamten Liegenschaft mit dieser Hypothek unter den Streitteilen gesprochen wurde
bzw ob und was die Kldger vor Zustellung des Grundbuchsbeschlusses dartiber wulten, ist nicht feststellbar. Dieses
Pfandrecht wurde noch vor der Abschreibung der an den Beklagten verkauften Grundstiicke auf der EZ 87 einverleibt,
weswegen es nun nicht nur auf dem vom Beklagten gekauften Bauland haftet, sondern auch auf der den Klagern



verbliebenen Restliegenschaft. Hintergrund fur den Verkauf der Grundstiicke an den Beklagten war der, dal es die
Beteiligten als Erleichterung ansahen, wenn die Griinde im Besitz des Beklagten sind. Die damalige Hauptglaubigerin,
die Volksbank St. Florian, weil sie mit dem Beklagten besser verhandeln konnte, die Klager, weil sie unmittelbar mit der
Liegenschaftsverwertung dann weniger zu tun und ihre Ruhe hatten, und der Beklagte, weil er damit alle Faden selbst
in der Hand hatte. Die vertraglich vereinbarten Kaufpreiszahlungen leistete der Beklagte nicht. Dartber hat er mit der
Klagerin spater einmal gesprochen, die meinte, er brauchte so lange nicht zu zahlen, so lange so viele Schulden
vorhanden seien; erst nach dem Parzellenabverkauf sollte er den Klagern das Geld geben. Eine Kaufpreisstundung
durch den Klager ist nicht feststellbar. Die Schulden der Klager bei der Volksbank St. Florian hat der Beklagte
Ubernommen und aus dem Kredit bei der Volksbank fir Haus- und Grundbesitz bezahlt. DarUberhinaus hat der
Beklagte aus diesem Kredit weitere Geldbetrage in Barem behoben bzw Uberwiesen erhalten, die er auch zur Miete
eines Buros in Linz, zur Bezahlung eines PKWs (Audi 200 Turbo mit Autotelefon), Zahlungen an den Notar und an
Behorden verwendete, von denen er aber auch lebte, der Kreditrahmen ist nun ausgeschopft, vor allem auch durch
die aufgelaufenen Zinsen. In der Liegenschaftsverwertung gab es seit dem Verkauf kaum einen Fortschritt. Das Areal
wurde vermessen, die Parzellierung teilweise eingeleitet und MeRblécke gesteckt. Die Rechnungen der Gemeinde und
der Ortsplaner wurden bezahlt. Mit Anrainern wurden Gesprache Uber die Zufahrt zu den Grinden gefihrt. Das Areal
wurde jedoch nicht aufgeschlossen und es wurde auch noch keine einzige Parzelle verkauft. Seit dem vorliegenden
Verfahren geschieht Uberhaupt nichts mehr.

Auf Grund eines seit dem 1. Oktober 1984 eingeleiteten Sachwalterverfahrens wurde mit BeschluB vom 4. April 1985
far die Klager je ein Sachwalter zur Besorgung des gesamten Vermodgens mit Ausnahme der Verwaltung des
Pensionseinkommens sowie des Einkommens aus der land- und fortwirtschaftlichen Nutzung des Grundvermdgens
bestellt. Die Klagerin ist von durchschnittlicher Intelligenz. Es besteht bei ihre keine origindre Debilitat, wohl aber
bestehen leichte Abbauerscheinungen. Eine Hirnadernverkalkung liegt zwar vor, hat jedoch nicht zu einer schweren
geistigen Abbauerscheinung im Sinne einer Demenz geflihrt. Die Klagerin ist vielgesprachig und von leicht gehobener
Stimmung, leidet aber nicht an einer echten Manie. Sie wirkt durchaus wendig, ist ihrem Alter entsprechend etwas
egozentrisch, jedoch nicht besonders aggressiv. Die Klagerin ist leicht beeinfluBbar, es mangelt ihr vielleicht auch an
Durchsetzungskraft. Im allgemeinen ist sie handlungsfahig und zurechnungsfahig. Bei komplizierten Geschaften kann
sie grundsatzlich erfassen, worum es geht, kann jedoch komplizierte Prozesse und Aufgaben nicht allein fihren, da sie
dann im Detail Uberfordert ist.

Beim Klager ist insgesamt der geistige Zustand schlechter als bei seiner Ehegattin. Es entwickelte sich namlich eine
Demenz. Er hat Angstgefiihle und leidet an Depressionen, weswegen er auch schon in Behandlung war; direkte
Wahnideen sind jedoch nicht vorhanden. Der Klager ist antriebsgestort, in sich gekehrt, egozentrisch, jedoch nicht
besonders aggressiv. Die erwdhnte beginnende senile Demenz wirkt sich nicht nur auf eine Abnahme der
Kritikfahigkeit und Urteilskraft aus, sondern duRert sich vor allem in einem depressivem Syndrom mit Antriebslosigkeit,
einer Starre, einer verminderten Anpassungsfahigkeit und leichteren Beeinflul3barkeit. Der Klager kann einfache
Handlungen des Alltags besorgen und auch sein Einkommen verwalten. Bei komplizierten Dingen ist er nur in der
Lage, die grundsatzlichen Wiunsche zu auBern, namlich, dal3 er etwa die Verwertung der Grundstlicke als Bauland
wolle. DarUber hinaus war er aber im Frihsommer 1984 nicht mehr in der Lage, beispielsweise selber die gesamte
GrundstUckstransaktion in die Hand zu nehmen, die Verhandlungen mit Gemeinde und Baubehd&rden zu fiihren und
far die Parzellierung und Vermarktung des Areals zu sorgen. Diesbezlglich war er sicherlich Uberfordert. Andererseits
war er in der Lage, durchaus die Bedeutung eines Kaufvertrags und der damit zusammenhangenden Dinge zu
erkennen, wie etwa beispielsweise, dall auch eine grundbuicherliche Durchfihrung notwendig ist. Nur weitreichende
Entscheidungen konnte er nicht mehr treffen. Wenn es darum ging, Uberblick zu gewinnen, waren seine Féhigkeiten
eingeschrankt und seine EntschluBkraft beeinfluBbar. Die Grundziige seines Wollens konnte er dokumentieren, er
konnte also erkennen, daR die Griinde verkauft werden sollten und daR eine moglichst glinstige LOsung zu suchen sei.
Bei komplizierten Dingen war er damals im Rahmen seiner fortschreitenden Demenz Uberfordert, beispielsweise bei
allen Fragen, die um die Grindung der Gesellschaft mbH gingen, deren Wesen ihm wohl verschlossen geblieben ist.
Wohl aber hatte er wiederum die Grundzlige erkannt, beispielsweise, dal? jetzt die Vermarktung der Liegenschaft Gber
eine Firma gemacht werden sollte, an der er auch beteiligt ist. Beim Grundverkauf wullte er, was der Vertrag
bedeutete, er wulste auch um die Bedeutung des Kaufpreises und selbstverstandlich daR man mit parzelliertem
Baugrund mehr Geld verdienen konnte als sonst. Nicht nur das Wesen eines Kaufs, sondern auch einer Hypothek wird
dem Klager damals noch vertraut gewesen sein. Aus der Vertragformulierung, daR eine Wertsicherung,



grundbucherliche Sicherstellung und Verzinsung des Kaufpreises nicht stattfinde, hat er allerdings nicht erkennen
kénnen, dall er damit in diesem Vertrag zwar seine ganzen Grinde hergibt, er aber gleichzeitig auf jegliche
Sicherstellung des Kaufpreises verzichtet, weil ja der Beklagte vermdgenslos war.

Die Klager begehren in der im Lauf des Rechtsstreits vom Pflegschaftsgericht genehmigten Klage, den Kaufvertrag vom
10. Juli 1984 fur nichtig zu erklaren. Gleichzeitig wolle auch die vom Bezirksgericht Mauthausen zu TZ 43/85 bewilligte
Abschreibung der Grundstticke vom Gutsbestand der EZ 87 und die Einverleibung des Eigentumsrechts des Beklagten
auf der neuen Einlage EZ 1014 fir unwirksam erklart und geldscht und der vor dem genannten Beschlul3 bestandene
Grundbuchsstand wiederhergestellt werden. Hilfsweise sei der Beklagte schuldig zu erkennen, in die Einverleibung des
Eigentumsrechts fur die Klager je zur Halfte an der EZ 1014 der KG Luftenberg einzuwilligen. Die Klager brachten vor,
sie seien beide, insbesondere aber der Klager auf Grund einer organischen Demenz nicht in der Lage gewesen, die
Bedeutung und Tragweite des Kaufvertrags zu erfassen. Die Geschaftsunfahigkeit von einem der Klager bewirke wegen
der GUtergemeinschaft die Unglltigkeit des gesamten Kaufvertrags. Der Beklagte habe die Klager auch Gber den
Vertragsinhalt in Irrtum gefUhrt. Der Vertrag sei Uberdies nach § 879 ABGB sittenwidrig und nichtig, da der Kaufpreis in
einem krassen MiRverhaltnis zum Liegenschaftswert stehe und der Beklagte die Unerfahrenheit, Zwangslage und
Gemitsbewegung der Klager ausgebeutet habe, nicht einmal der Kaufpreis sei grundbicherlich sichergestellt worden.
Die Vertragsaufhebung werde auch auf Verkirzung Gber die Halfte gestitzt. Das Klagebegehren werde letztlich auch
auf den hiemit erklarten Racktritt vom Vertrag gestitzt, weil der Beklagte den Kaufpreis nicht bezahlt habe. Eine
Nachfristsetzung sei sinnlos und unzumutbar, da der Beklagte ohnedies nicht Uber die nétigen Mittel verflige.

Der Beklagte wendete ein, die Klager, die die Verwertung der Liegenschaft zundchst mit familienfremden Personen
betrieben und Rechtsanwadlte beigezogen hatten, seien Uber die Probleme ausreichend informiert gewesen. Wegen
Schwierigkeiten mit der Volksbank St.Florian sei eine Umschuldung mit der Volksbank fir Haus- und Grundbesitz in
Wien vorgenommen worden. Dazu habe der Beklagte am 24. Juli 1984 mit der Generalvollmacht den Kredit
aufgenommen, mit welchem die Schulden bei der Volksbank St.Florian von rund S 8,5 Millionen hatten abgedeckt und
mit dem Rest die AufschlieBung und der Verkauf der Baugriinde hatte finanziert werden sollen. Durch Einnahmen aus
dem Verkauf hatte der Kredit zurlckgezahlt werden sollen. Da die finanzierende Bank begehrt habe, daR die
Abwicklung ausschlie3lich vom Beklagten und nicht von der Liegenschaftsverwertungs-Gesellschaft mbH erfolgen
sollte, hatten sich die Klager bereit erklart, dem Beklagten die Grundstlcke zu Ubertragen. Die Klager seien vom
Beklagten Uber den Inhalt des Kaufvertrags aufgeklart worden, sie seien geschaftsfahig und sich der Tragweite des
Rechtsgeschafts bewulRt gewesen. Im Innenverhdltnis sei vereinbart worden, dal der Beklagte die Grundstlcke
bestmoglich verwerte, der gesamte Nettoerlds sollte abzlglich eines Entgelts flr die Tatigkeit des Beklagten den
Klagern unabhangig vom vereinbarten Kaufpreis zuflieRen. Der Beklagte habe die Klager niemals in Irrtum gefihrt, der
zwischen den Parteien vereinbarte Kaufpreis sei angemessen. Der Einwand der laesio enormis sei verjahrt. Der
Beklagte sei auch mit den Kaufpreiszahlungen nicht in Verzug, weil die Kldger im Hinblick darauf, dal auf den
Grundstlcken Investitionen zur Baureifmachung notwendig gewesen seien, die Kaufpreiszahlung bis zum Abverkauf
von Baugrinden gestundet hatten. Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es beurteilte den oben
wiedergegebenen Sachverhalt rechtlich dahin, der Klager sei durchaus in der Lage gewesen, konkret zu erkennen, dal3
er seine Liegenschaften dem Beklagten verkaufe; er habe um das Wesen des Kaufvertrags und die Bedeutung des
Kaufpreises und auch einer Hypothek gewul3t. Einzig, dal3 die mangelnde grundbdicherliche Sicherstellung ihn um den
Barkaufpreis und damit einen wesentlichen Teil seines Vermdgens bringen werden, habe er nicht durchschauen
kénnen. Nun genuge aber fir die Annahme einer partiellen Geschaftsunfahigkeit nicht, da3 die gesamte Tragweite
eines Geschafts nicht erfaBt werde, sondern es sei auch zu beachten, daR man von Seiten der Klager der
grundbucherlichen Sicherstellung des Kaufpreises Uberhaupt keine Beachtung zugewendet habe. Die Kldger hatten
sich vielmehr auf den Beklagten verlassen. Ein Fehler im Vertrauen in den Anderen oder ein spater enttduschtes
Vertrauen in den Geschaftspartner kdnne jedoch nicht unter Hinweis auf eine Geisteskrankheit zur
Geschaftsunfahigkeit fihren, zumal nicht hervorgekommen sei, dal3 der Klager krankhaft besonders vertrauensselig
gewesen ware. Das gleiche gelte fir die Klagerin, deren Geisteszustand ohnedies besser gewesen sei. Die Klager seien
auch nicht in Irrtum gefihrt worden, sie hatten sich nicht Uber das abgeschlossene Geschaft, sondern im Vertrauen in
den Beklagten geirrt, was jedoch nicht zur Vrtragsaufhebung berechtige. Auch Sittenwidrigkeit sei zu verneinen, weil
kein krasses MiRBverhaltnis zwischen Kaufpreis und Wert der Liegenschaft bestehe, wobei auch die Abwicklung im
Familienkreis beachtet werden musse. Auch die Unerfahrenheit der Kldger sei nicht ausgebeutet worden, denn im
Grunde hatten die Klager um die Art des Liegenschaftsverkaufs Bescheid gewul3t. Selbst wenn die Klager in einer
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finanziellen Zwangslage gewesen seien, entspreche der Vertrag durchaus einer normalen reellen geschaftlichen
Abwicklung in einer solchen Situation, sodaR letztlich auch die Unterlassung der Kaufpreissicherung wegen des
Pfandvorrangs der Hypothekarglaubigerin auch durchaus einen wirtschaftlichen Sinn ergebe. Laesio enormis kénne
schon im Hinblick auf den wahren Wert nicht geltend gemacht werden. Auch ein Vertragsrucktritt nach § 918 ABGB sei
nicht moéglich, da die Klager keine Nachfrist gesetzt hatten. Auch eine ernsthafte Erfillungsverweigerung liege hier
nicht vor, denn immerhin sei dem Beklagten von der Kldgerin der Kaufpreis gestundet worden. Zwar sei der Beklagte
eigentlich nicht in der Lage, den Kaufpreis zu bezahlen, vielleicht ware es ihm aber méglich gewesen, irgendwie auch
hieflr eine Finanzierung zu finden.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klager teilweise Folge und anderte das Ersturteil dahin ab, dal3 es
einschlieBlich des bestatigenden Teiles zu lauten hat:

"1. Es wird festgestellt, dal3 der zwischen den Streitteilen am 10. Juli 1984 vor dem Notar Dr. Bruno N*** geschlossene
Kaufvertrag Uber Teile der Liegenschaft EZ 87 der KG Luftenberg nichtig ist.

2. Die vom Bezirksgericht Mauthausen mit BeschluB vom 10. Janner 1985, TZ 43/85, bewilligte Einverleibung des
Eigentumsrechtes des Beklagten Johann H***, geb. am 28. Juli 1945, im Range der Anmerkung TZ 883/84, an den
Grundstlcken 1743 Acker, 1744 Wiese, 1745 Acker, 1746 Garten, 1747 Acker, 1748 Acker, 1749 Acker, 1750 Acker, 1752
Wiese, 1754 Wiese, 1755 Acker, 1756 Wiese, 1758 Teich par Wiese, 1759 Acker, 1760 Acker, 1761 Acker, 1762 Wiese,
1765/1 Acker, 1765/2 Wiese, 1769 Acker, 1770/1 Garten und 1753/2 Acker und die Abschreibung dieser Grundstulicke
vom Gutsbestand der EZ 87 KG Luftenberg wird fir unwirksam erklart und gemeinsam mit der neu gebildeten EZ 1014
KG Luftenberg geldscht.

3. Das Mehrbegehren, es werde der vor dem Beschlul’ des Bezirksgerichts Mauthausen vom 10. Janner 1985, TZ 43/85,
bestandene Grundbuchsstand wieder hergestellt sowie das Eventualbegehren, der Beklagte sei schuldig, binnen 14
Tagen bei sonstiger Exekution einzuwilligen, da im Eigentumsblatt der Liegenschaft EZ 1014 des Grundbuches der KG
Luftenberg, bestehend aus den Grundstlcken 1743 Acker, 1744 Wiese, 1745 Acker, 1746 Garten, 1747 Acker, 1748
Acker, 1749 Acker, 1750 Acker, 1752 Wiese, 1754 Wiese, 1755 Acker, 1756 Wiese, 1758 Teich par Wiese, 1759 Acker,
1760 Acker, 1761 Acker, 1762 Wiese, 1765/1 Acker, 1765/2 Wiese, 1769 Acker, 1770/1 Wiese, 1765/1 Acker, 1765/2
Wiese, 1769 Acker, 1770/1 Garten und 1753/2 Acker das Eigentumsrecht fir die Kldger Peter H***, geboren am 7.
Februar 1913, und Anna H***, geboren am 18. Juni 1914, je zur Halfte einverleibt werde, werden abgewiesen."

Das Berufungsgericht fiihrte aus, eine Vertragsanfechtung wegen mangelnder Geschaftsunfahigkeit hange nicht davon
ab, ob und wann dem Anfechtenden fir die Besorgung der angefochtenen Angelegenheit ein Sachwalter bestellt
worden sei. Auch geistig behinderte Personen, die (noch) keinen Sachwalter hatten, stiinden unter dem besonderen
Schutz der Gesetze (8 21 Abs 1 ABGB), was dazu fiihre, da im Kollisionsfall dieses Schutzinteresse gegenlaufigen
anderen Interessen, insbesondere dem Verkehrsschutz, vorzugehen habe. Daraus werde nach herrschender
Auffassung abgeleitet, daf ein verpflichtendes Geschaft bei Vorliegen einer Geisteskrankheit oder Geistesschwache
unwirksam sei, sofern der davon Betroffene die rechtliche Tragweite des konkreten Geschafts nicht abzuschatzen im
Stande gewesen sei. Die fehlende Einsicht in die Tragweite des Geschafts musse sich entweder aus der Natur des
geschlossenen Vertrages oder sonstigen besonderen Umstdnden ergeben. Die Grenzen der Handlungsfahigkeit
solcher geistig betroffener Personen seien demgemal3 von Fall zu Fall zu priifen. Unter Anwendung dieser Grundsatze
auf den vorliegenden Fall misse man zu dem Ergebnis gelangen, dal? jedenfalls der Klager auf Grund seiner durch die
senile Demenz hervorgerufenen Geistesschwache nicht mehr in der Lage gewesen sei, die Bedeutung und Tragweite
des angefochtenen Geschafts zu erfassen. Der angefochtene Kaufvertrag durfe nicht isoliert betrachtet werden, etwa
in dem Sinn, dal3 die Klager den Grofteil ihrer Liegenschaft an den Beklagten verkauften, um sich damit zu
entschulden, einen Barerlds zu erzielen und darlUberhinaus von allen Problemen mit der Liegenschaftsverwertung
befreit zu sein. Ganz im Gegenteil sei dieser Kaufvertrag nur ein Teil der Gesamtbemuihungen um die Verwertung der
Baugrinde, er misse auch im Zusammenhang damit gesehen werden, dal3 die Kldger kurz zuvor eine Gesellschaft
mbH gegrindet hatten und vor allem auch damit, daR die Kldger noch wenige Wochen vor AbschluR des Vertrages
dem Beklagten eine Generalvollmacht erteilt hatten, fir deren Widerruf anlaBlich des Kaufvertrages jedoch nicht
gesorgt worden sei, sodal es ja erst durch diesen Gesamtzusammenhang moglich gewesen sei, dal3 die Klager ihre
Liegenschaft ohne jegliche Sicherstellung verkauften und im unmittelbaren Zusammenhang damit auch noch die ihnen
noch verbliebenen Grundstiicke durch eine Simultanhypothek belastet worden seien. Ware durch den Kaufvertrag
etwa sichergestellt gewesen, daf3 die Klager zwar ihre gesamten Baugrinde verloren hatten, dafliir aber wenigstens alle
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Schulden abgedeckt und ihnen auch jene Barbetrage zugekommen waren, die vereinbart worden seien, kdnnte man
vertreten, dald das Rechtsgeschaft letztlich noch dem entsprochen hatte, was sich die Klager unter einer
Liegenschaftsverwertung vorgestellt hatten. Dal jedoch mit der von den Klégern nicht mehr durchschaubaren
Konstruktion - Uber die sie im Detail auch gar nicht aufgeklart worden seien - trotz des Verkaufs aller ihrer wertvollen
Grundsticke weiterhin das AufschlieBungs- und Verwertungsrisiko letztlich ihnen geblieben sei, sei zumindest dem
Klager auf Grund seiner beginnenden senilen Demenz nicht mehr durchschaubar gewesen. Er sei daher nicht mehr
fahig gewesen, die Tragweite des Kaufvertrags mit allen seinen, sich vor allem durch die fehlende erstrangige
Sicherstellung des Kaufpreises ergebenden Folgerungen zu erkennen. Der Kaufvertrag musse daher, jedenfalls was
Peter H*** anlange, nichtig sein. Zufolge der Gutergemeinschaft und deren Einverleibung sei der Vertrag auch
hinsichtlich Anna H*** ungliltig. Das Begehren der Loschungsklage sei richtig auf Unwirksamerklarung und Léschung
der angefochtenen Eintragung erhoben und umfasse nattirlich auch die Léschung der neuen Einlage. Das weitere im
Urteilsantrag enthaltene Begehren, den vor dem Beschlul} des Bezirksgerichts Mauthausen vom 10. Janner 1985, TZ
43/85, bestandenen Grundbuchsstand wieder herzustellen, kdnne jedoch in der Léschungsklage keine Deckung finden,
weil damit in Rechte Dritter, die im Vertrauen darauf, daR der Grundbuchsstand auch der materiellen Rechtslage
entsprochen habe, erworben worden seien, eingegriffen werden kénnte. Aus den vorliegenden Grundbuchsauszigen
kénne nicht ersehen werden, ob die "Wiederherstellung des Grundbuchsstandes" vor der Abschreibung inzwischen
geldschte Eintragungen und Anmerkungen berihren wuirde. Es koénne allerdings im Zusammenhalt mit dem
GrundbuchsbeschluB festgestellt werden, dall zwischen dem Datum der Grundbuchsauszige und der
Klagsanmerkung keine relevanten Eintragungen erfolgt seien, sodald das L&schungsurteil nur in Rechte solcher
Glaubiger eingreife, die auf Grund der Klagsanmerkung von diesem Rechtsstreit Kenntnis haben muBten. Das von der
konkreten Vertragsbeziehung der Streitteile losgeldste und auf eine davon unabhangige Grundbuchsbereinigung
gerichtete Begehren habe daher nicht zuletzt wegen seiner formellen Unbestimmtheit ("Wiederherstellung")
abgewiesen werden mussen, wobei im vorliegenden Fall wahrscheinlich die erwirkte L6sung gleichsam automatisch
die Wiederherstellung der Grundbuchslage im Sinne der Klager bewirken werde. Zufolge der Teilabweisung sei es aus
formellen Griinden notwendig, das Eventualbegehren abzuweisen. Bei der Kostenentscheidung sei zu bertcksichtigen,
daB die Klager mit ihrem Begehren auf Ungultigerklarung des Kaufvertrages (Streitwert S 700.000,--) zur Ganze und mit
ihrem weiteren Begehren (Streitwert S 300.000,--) mit etwa 2/3 obsiegt hatten.

Sowohl die Klager als auch der Beklagte bekampfen das Urteil des Berufungsgerichts mit auf den Anfechtungsgrund
der unrichtigen rechtlichen Beurteilung gestiitzten Revisionen. Der Beklagte ficht den stattgebenden Teil an und
begehrt, das angefochtene Urteil dahin abzudandern, dal3 das Klagebegehren zur Génze abgewiesen werde. Hilfsweise
stellt er einen Aufhebungsantrag. Die Klager bekdmpfen die Abweisung des Begehrens auf Wiederherstellung des
Grundbuchsstandes und die Abweisung des Eventualbegehrens und stellen den Antrag auf Abanderung dahin, daf
dem Punkt 2. der angefochtenen Entscheidung der Halbsatz "und der vor dem BeschluR des BG Mauthausen vom 10.
Janner 1985, TZ 43/85 bestandene Grundbuchsstand wiederhergestellt." angeflgt werde, und dal} der Punkt 3. des
Urteiles ersatzlos entfalle.

Die Parteien beantragen jeweils, der Revision der Gegenseite nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Beide Revisionen sind nicht berechtigt.

Zur Revision des Beklagten:

Wie das Berufungsgericht zutreffend ausfuhrte, ist nach neuerer Lehre und nunmehr standiger Rechtsprechung ein
Geschéft bei Vorliegen einer Geisteskrankheit oder Geistesschwache unwirksam, sofern der Betroffene die rechtliche
Tragweite des konkreten Geschafts nicht abzuschatzen im Stande war. Die fehlende Einsicht in der Tragweite des
Geschafts muR entweder in der Natur des geschlossenen Vertrags oder sonstigen besonderen Umstanden gelegen
sein (Aicher in Rummel, ABGB, Rz 5 zu § 21; Rummel in Rummel, ABGB, Rz 3 zu § 865; Apathy in Schwimann, ABGB, Rz 2
zu § 865; Koziol-Welser8 | 52; JBl 177, 537; SZ 55/166; NZ 1987, 14; NZ 1989, 38 uva). Auch wenn der geistig
Beeintrichtigte nicht selbst die erforderliche Ubersicht hatte und nicht dafiir sorgen konnte, die nétigen
Absicherungen zu treffen, muld das Geschaft nicht unwirksam sein, wenn der Betroffene in der Lage war, Winsche und
Vorstellungen zu erwagen und zu formulieren und zu beurteilen, dal3 er einem Notar vertrauen kénne (JBl 1977, 537).

Im vorliegenden Fall hatte der Klager die Absicht, die Liegenschaften durch Parzellierung und Abverkauf von



Baugrinden zu verwerten. Dal3 er nicht in der Lage war, dies zu begreifen, kann auf Grund der Feststellungen nicht
angenommen werden. Es ist auch davon auszugehen, dal3 er das Wesen eines Kaufvertrags noch durchaus erfassen
konnte. Beim Kaufvertrag ging es allerdings nicht darum, dem Klager gegen VerdaulRerung der Liegenschaften einen
deren Wert entsprechenden Geldbetrag tatsachlich zukommen zu lassen - der Klager mag noch in der Lage gewesen
sein, ein derartiges Geschaft zu begreifen -, sondern der Kaufvertrag wurde deshalb geschlossen, um die Absicht, die
Liegenschaften durch Parzellierung und Abverkauf von Baugriinden zu verwerten, zu verwirklichen. Auf Grund der
Feststellungen muf3 davon ausgegangen werden, dal3 der Klager nicht mehr die Fahigkeit hatte, zu beurteilen, ob fur
die Erreichung des von ihm angestrebten Zwecks der Verwertung der Liegenschaft durch Schaffung von Baugriinden
eine VerduRerung an den Beklagten notwendig oder zumindest zweckmalig war. Insbesondere war der Klager nicht in
der Lage, beurteilen zu kdénnen, dal er mit der - fir die Verwirklichung seiner Absicht jedenfalls nicht unbedingt
notwendigen - VerdauBerung ohne Sicherstellung des Kaufpreises das unnétige Risiko einging, die Liegenschaft zu
verlieren, ohne dafiir eine Gegenleistung zu erhalten. Das Unvermogen, ein bei einem Geschaft Gbernommenes Risiko
abzuschatzen, hat der Oberste Gerichtshof in NZ 1989, 38 als Grund fur die Unwirksamkeit eines Vertrages anerkannt.
Die Unfahigkeit, die nétigen Absicherungen zu treffen, wurde in JBI 1977, 537 als beachtlich angesehen. Dal3 ein Notar
beigezogen wurde, ist hier deshalb ohne Bedeutung, weil der Notar den Vertragstext auf Grund der Informationen des
Beklagten verfaRt hatte und den Inhalt des Vertrages mit den Klagern nicht erdrterte. "Beraten" wurden die Klager
lediglich von ihrem Vertragspartner, dem Beklagten.

Der Klager war somit auf Grund seiner geistigen Erkrankung nicht in der Lage, die Tragweite des konkreten Geschafts
zu beurteilen, weshalb der zwischen ihm und dem Beklagten geschlossene Vertrag unwirksam ist. Der Revisionswerber
vermag dagegen nichts

vorzubringen. Entgegen den Revisionsausfihrungen ist es nicht richtig, daR erst auf Grund eines nachtraglich
eingetretenen Umstands, namlich der Leistungsstérung (Nichtbezahlung des Kaufpreises), die Unwirksamkeit des
Vertrags angenommen wurde, der Vertrag war, da der Klager die Tragweite nicht abschatzen konnte, von vornherein
unwirksam. Es mag sein, daR die Klager bzw ihr Sachwalter die Wirksamkeit des Vertrages nicht bestritten hatten,
wenn sie die ihnen zugesicherte Gegenleistung erhalten hatten, doch vermag dies an der Unwirksamkeit des
Kaufvertrags nichts zu andern. Auf die Revisionsausfiihrungen Uber die mangelnde Prozel3fahigkeit der Klager braucht
nicht eingegangen zu werden, weil die Klagsfiihrung ohnedies vom Pflegschaftsgericht genehmigt wurde. Verfehlt sind
auch die Revisionsausfuhrungen, die Klage sei unschlissig, weil sie auch auf einen Irrtum gestltzt sei, bei einem
Geschaftsunfahigen aber ein Irrtum begrifflich auszuschlielen sei. Da die verblcherte Gltergemeinschaft gemald §
1236 ABGB einen Ehegatten hindert, Uber seinen Anteil allein zu verfigen (Petrasch in Rummel, ABGB, Rz 2 zu § 1234
und Rz 1 zu § 1236), ist der Vertrag auch hinsichtlich der Klagerin unabhangig davon unwirksam, ob diese die Tragweite
des Geschafts abschatzen konnte oder nicht. Der Revision des Beklagten war daher ein Erfolg zu versagen.

Zur Revision der Klager:

Es entspricht standiger Rechtsprechung, dal3 das Klagebegehren bei der Ldschungsklage auf Unwirksamerklarung und
Loschung der bekampften blcherlichen Eintragung zu richten ist (SZ 41/151; SZ 48/111; NZ 1980, 156; NZ 1988, 113
uva). Dem entspricht auch der vom Berufungsgericht gefal3te Urteilsspruch. Der Hinweis der Klager auf 8 61 Abs 1 GBG
ist nicht zielfuhrend. Die dort erwahnte Wiederherstellung des vorherigen bicherlichen Standes besteht in der
Loschung der bekdmpften Eintragung. Ein (unbestimmter) Beisatz auf Wiederherstellung des vorigen
Grundbuchsstandes hat nicht zu erfolgen. Daher hat der Oberste Gerichtshof in den Fallen, in welchen er den
Urteilsspruch selbst formulierte, einen derartigen Zusatz auch nicht beigefugt (vgl etwa SZ 41/151; JBl 1982, 546; SZ
48/111 ua).

Da das Berufungsgericht dem Hauptbegehren der Klager nicht voll entsprochen hat, hat es zutreffend Uber das
Eventualbegehren entschieden. Die Klager vertreten in ihrer Revision selbst nicht den Standpunkt, dem
Eventualbegehren ware stattzugeben gewesen, sie sind lediglich der Ansicht, dem Hauptbegehren ware zur Ganze
stattzugeben gewesen, sodal? ein Ausspruch Uber das Eventualbegehren zu entfallen hatte. Dies ist aber - wie bereits
ausgefuhrt - nicht der Fall. Aus diesen Griinden war auch der Revision der Klager ein Erfolg zu versagen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf die 88 40, 41 und 50 ZPO. Dabei war zu berucksichtigen, dal} beide
Revisionen keinen Erfolg hatten, sodaR die Parteien die Kosten dieser Schriftsatze selbst zu tragen haben. Die Abwehr
der Revision der Gegenseite war jeweils erfolgreich, sodaRR die Parteien Anspruch auf Ersatz der Kosten ihrer
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Revisionsbeantwortungen haben, wobei die Kostenbemessungsgrundlage fur die Revisionsbeantwortung der Klager S
900.000,-- und fur jene des Beklagten S 100.000,-- betragt.

Anmerkung

E19035
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:0OGH0002:1989:00200B00585.89.1114.000
Dokumentnummer

JJT_19891114_0OGH0002_00200B00585_8900000_000

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

© 2024 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


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

	TE OGH 1989/11/14 2Ob585/89
	JUSLINE Entscheidung


