jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 1989/6/20 50b50/89

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 20.06.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Rekursgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Marold als
Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik, Dr.Zehetner, Dr.Klinger und Dr.Schwarz als
Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Theresia P***, Hausfrau, 4810 Gmunden, CumberlandstralBe 10,
nunmehr 4663 Laakirchen, GmundnerstraBe 23, vertreten durch Dr.Klaus Steiner, Rechtsanwalt in Linz, wider die
beklagte Partei W*** G***

W#*** mbH, Linz, KhevenhdullerstralRe 21, vertreten

durch Dr.Manfred Klicnik, Rechtsanwalt in Linz, wegen Wiederherstellung des Grundbuchsstandes (Streitwert 300.000
S), Ubergabe einer Wohnung (Streitwert 70.000 S) und Feststellung (Streitwert 70.000 S) infolge der Rekurse beider
Parteien gegen den BeschluR des Oberlandesgerichtes Linz als Berufungsgerichtes vom 6. Dezember 1988, GZ 4 R
120/88-13, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Landesgerichtes Linz vom 1. Februar 1988, GZ 7
Cg 298/87-5, unter Rechtskraftvorbehalt aufgehoben wurde, in nichtéffentlicher Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Beiden Rekursen wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Rekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten erster Instanz.
Text

Begrindung:

Die Streitteile haben am 20./26.Marz 1987 einen Kaufanwartschaftsvertrag betreffend die Wohnung Nr. 24 samt
Garage im Haus 19 des Bauvorhabens Gmunden-Fliegerschule Il (EZ 871 KG Ort-Gmunden) abgeschlossen. Damit
Ubernahm die beklagte Partei die Verpflichtung, der Klagerin Wohnungseigentum an dem genannten Objekt zu
verschaffen. Die Klagerin leistete eine Anzahlung von 187.493 S und wurde auch zu der fur den 17 Juni 1987 um 9 Uhr
angekiindigten Wohnungsiibergabe eingeladen, doch fand die Ubergabe nicht mehr statt. Am 23.Juni 1987 erklirte die
beklagte Partei der Klagerin schriftlich den Rucktritt vom Vertrag, weil sie sich "aufgrund bereits eingegangener
zahlreicher Beschwerden der Wohnungseigentiimer der Liegenschaft EZ 871 KG Ort-Gmunden aul3erstande sehe, ihr
die Wohnung zu Ubergeben". In weiterer Folge zahlte die beklagte Partei die ihr Uberwiesenen 187.493 S zurlck, die
die Klagerin schlieBlich unter Protest annahm. Mittlerweile hat die beklagte Partei einer neuen
Wohnungseigentumsbewerberin (Mathilde P***) die Kaufanwartschaft fur die streitgegenstandliche Wohneinheit
eingeraumt und die Wohnung auch Ubergeben. Im Grundbuch ist die entsprechende Zusage gemaR § 24 a WEG in EZ
871 KG Ort-Gmunden unter B-OZ 1 lit. | angemerkt.
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Die Klagerin halt an ihrem Vertrag mit der beklagten Partei fest und begehrt, diese schuldig zu erkennen, 1.) den
Grundbuchsstand bezliglich des B-Blattes hinsichtlich des sich auf die streitgegenstandliche Wohnung samt Garage
beziehenden Miteigentumsanteiles, mit dem das Wohnungseigentum an dieser Wohnung verbunden wird, dergestalt
herzustellen, dal? die beklagte Partei unbeschrankte Eigentimerin ist, so wie sie dies zum Zeitpunkt des Abschlusses
des die genannte Wohnung betreffenden Kaufanwartschaftsvertrages vom 20.Marz 1987 war, 2.) ihr die
streitgegenstandliche Wohnung samt Garage binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu tbergeben, und 3.) der
beklagten Partei gegenuber festzustellen, dal} sie der klagenden Partei fur alle zukunftigen Schaden haftet, die der
klagenden Partei aufgrund des durch die beklagte Partei durchgefihrten Doppelverkaufes der streitgegenstandlichen
Wohnung samt Garage entstehen. Fir den Fall, da das Klagebegehren laut den Punkten 1.) und 2.) abgewiesen
werden sollte, stellt die Klagerin das Eventualbegehren, die beklagte Partei schuldig zu erkennen, eine Ersatzlage
dadurch herzustellen, daR die beklagte Partei der klagenden Partei das Miteigentum verbunden mit
Wohnungseigentum an einer im Stadtgebiet von Gmunden gelegenen Wohnung im Ausmalf3 von rund 80 bis 90 m2 zu
im wesentlichen gleichgelagerten Bedingungen, wie sie in dem zwischen der klagenden Partei und der beklagten Partei
abgeschlossenen Kaufanwartschaftsvertrag vom 20.Marz 1987 hinsichtlich des Miteigentums verbunden mit
Wohnungseigentum an der streitgegenstandlichen Wohnung samt Garage enthalten sind, verschafft. Die Klagerin
betrachtet den von der beklagten Partei hinsichtlich des Kaufanwartschaftsvertrages vom 20.Mdrz 1987 erklarten
Racktritt fur unzuldssig und unwirksam, gesteht aber zu, im Verfahren 3 Cg 439/83 des Kreisgerichtes Wels aus einer
Wohnungseigentumsgemeinschaft (betreffend die EZ 376 KG Schalchen im Gerichtsbezirk Gmunden) ausgeschlossen
worden zu sein und davon der beklagten Partei nichts gesagt zu haben. Es habe jedoch seither (gemeint ist seit 1984)
keinen Grund mehr fir Beanstandungen gegeben. Im Fruhjahr 1987 sei sogar ihr Mann (der "Stein des Anstof3es") aus
der Wohnung ausgezogen.

Die beklagte Partei beantragt die Abweisung sowohl des Haupt- als auch des Eventualbegehrens. Sie halt ihren
Vertragsrucktritt fur berechtigt und begrindet ihn damit, dalR ihr die Klagerin beim Abschlul? des
streitgegenstandlichen Kaufanwartschaftsvertrages "wesentliche Dinge" (gemeint ist offensichtlich der bereits
erwahnte AusschluB aus einer frheren Wohnungseigentumsgemeinschaft) verschwiegen habe. Diesen Umstand habe
die beklagte Partei am 17.Juni 1987 von anderen Wohnungseigentumsbewerbern erfahren. Diese hatten sich gegen
eine Wohnungseigentumsgemeinschaft mit der Klagerin ausgesprochen und fur den Fall, daB ihr die Wohnung
Ubergeben wird, den eigenen Vertragsricktritt angedroht. Zu einer Zusicherung, dal3 ihr Mann nicht in die neue
Wohnung kommt, sei die Kligerin nicht bereit gewesen. Uberdies liege Annahmeverzug der Klgerin hinsichtlich der
Wohnungsibernahme und Leistungsverzug hinsichtlich ihrer Zahlungsverpflichtungen vor. Schlielich sei die
Zuhaltung des streitgegenstandlichen Vertrages gar nicht moglich, weil ein gutglaubiger Dritter die Wohnung erworben
habe und die grundbicherliche Durchfihrung vorgenommen worden sei. Das Erstgericht wies die Klage, und zwar
sowohl das Haupt- als auch das Eventualbegehren, ab. Es stellte aus den Akten 2 C 551/75 des Bezirksgerichtes
Gmunden und 3 Cg 439/83 des Kreisgerichtes Wels fest, daR die Klagerin schon wiederholt durch riicksichtsloses,
anstoRiges und grob ungehdriges Verhalten im Zusammenleben mit Mitbewohnern aufgefallen ist und deshalb eine
Mietwohnung durch Kiindigung und eine Eigentumswohnung durch Ausschluf aus der Eigentumsgemeinschaft verlor.
Einzelheiten dazu kénnen den S. 3 bis 18 der Ausfertigung des Ersturteils entnommen werden. Hervorzuheben ist
lediglich, daR der im Verfahren 3 Cg 439/83 des Kreisgerichtes Wels verfligte Ausschlul} der Klagerin aus der
Eigentumsgemeinschaft an der EZ 376 KG Schalchen im Gerichtsbezirk Gmunden noch nicht zur Rdumung der
Wohnung gefuhrt hat und insgesamt doch seit Sommer 1984 eine wesentliche Besserung im Verhalten der Klagerin
und ihrer Mitbewohner eingetreten ist. Der getrennt lebende Gatte der Klagerin hat sich am 18.Juli 1987 schriftlich
bereiterklart, die streitgegenstandliche Wohnung zu meiden, um Schwierigkeiten aus dem Weg zu gehen. Das
Erstgericht nahm wegen der im Kiindigungs- und im AusschluRverfahren abgehandelten Vorfalle als erwiesen an, daR
die Klagerin ihrem Wesen nach offenbar unbelehrbar ist. Die Ubergabe der streitgegenstandlichen Wohnung am
17.Juni 1987 versaumte die Klagerin wegen einer unrichtigen Terminvormerkung; bei ihrem verspateten Eintreffen auf
der Liegenschaft traf sie keinen Vertreter der beklagten Partei mehr an. Die ihr im Zusammenhang mit dem
Kaufanwartschaftsvertrag vorgeschriebenen Zahlungen hat sie immer pulnktlich geleistet.

In rechtlicher Beziehung fuhrte das Erstgericht aus:

Bei Abschlul} einer Vereinbarung, die auf Verschaffung von Wohnungseigentum gerichtet ist, sei es
Geschaftsgrundlage, dal3 sich der Wohnungseigentumsbewerber den Anforderungen gemaR verhalten wird, die das



Zusammenleben mit anderen Wohnungseigentumsbewerbern in der mit ihnen zu begrindenden Gemeinschaft
erfordere und ihnen zumutbar erscheinen lasse (SZ 53/8). Dies sei so selbstverstandlich, daR es auch ohne
ausdruckliche Parteienvereinbarung als Vertragsinhalt angesehen werden musse (JBl. 1975, 203; JBl. 1981, 30). Das
bedeute, daR nach den zum  Zeitpunkt des Abschlusses des Anwartschaftsvertrages dem
Wohnungseigentumsorganisator bekannten Verhaltnissen hinsichtlich der angefihrten Umstdnde zumindest eine
nicht unglinstige Zukunftsprognose gegeben sein misse. Nach den Feststellungen habe jedoch die beklagte Partei
keine Kenntnis vom Inhalt des Ausschlul3verfahrens gemaR § 22 Abs. 1 Z 3 WEG gehabt. Aus diesem Verfahren ergebe
sich jedoch zweifelsfrei - ohne daR es hier noch weiterer, von den Streitteilen beantragter Beweisaufnahmen bedurft
hatte -, daR sich die Klagerin als Wohnungseigentumsbewerberin aller Voraussicht nach nicht diesen Anforderungen
gemal verhalten werde. Es ergebe sich daraus diesbezlglich eine unglnstige Zukunftsprognose. Diese Erkenntnis
stelle fiir die beklagte Partei eine Anderung der Geschaftsgrundlage dar, die es ihr in ihrer Verantwortung auch
gegenlber den Ubrigen Wohnungseigentumsbewerbern nicht zumutbar erscheinen lasse, der Klagerin
Wohnungseigentum zu verschaffen und damit das Risiko eines allfalligen langwierigen AusschlufRverfahrens auf die
Ubrigen Wohnungseigentimer zu Uberwalzen. Es dirfe nicht tGbersehen werden, da3 sich das Fehlverhalten der
Klagerin Uber einen langeren Zeitraum hingezogen habe. Das Kiindigungsverfahren vor dem Bezirksgericht Gmunden
im Jahr 1975 habe die Klagerin keineswegs zur Einsicht und Vernunft gebracht, sondern habe sie auch in der neuen
Umgebung wiederum den Mitbewohnern durch ricksichtsloses, anstoRRiges und grob ungehdriges Verhalten das
Zusammenleben verleidet, sodal sie gemaR § 22 Abs. 1 Z 3 WEG aus der Gemeinschaft ausgeschlossen werden muRte.
Wie schon das Oberlandesgericht Linz in seiner Berufungsentscheidung im AusschluBverfahren dargelegt hat, sei die
Klagerin ihrem Wesen nach offenbar unbelehrbar. Aus der Erklarung ihres Gatten vom 18 Juli 1987 lasse sich flr ihren
Standpunkt nichts Entscheidendes gewinnen, weil einerseits diese Erklarung verspatet, namlich nach dem
Vertragsriicktritt, erfolgt und Uberdies als dem Wesen einer Ehe als Wohngemeinschaft widersprechend keineswegs
far die Zukunft rechtsverbindlich sei, andererseits aber die Kindigung vor dem Bezirksgericht Gmunden und der
Ausschluf3 aus der Miteigentimergemeinschaft durch das Oberlandesgericht Linz wegen krassen Fehlverhaltens der
Klagerin selbst ausgesprochen worden seien.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge, hob das Ersturteil auf und verwies die Rechtssache mit dem
Ausspruch, dal3 der von der Entscheidung betroffene Wert des Streitgegenstandes 300.000 S Ubersteigt, unter
Rechtskraftvorbehalt zur neuen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurlck. Es fuhrte aus:

Die von der Klagerin gertigten Verfahrensmangel resultierten daraus, dal das Erstgericht die mangelnde Kenntnis der
beklagten Partei vom Vorleben der Klagerin als ausreichend erachtete, um vom streitgegenstandlichen Vertrag
zurlckzutreten. Die zur Stitzung dieser Rechtsansicht zitierte Rechtsprechung (SZ 53/8) habe jedoch
Ausschlielungsgrinde zum Gegenstand gehabt, die ein Wohnungseigentumsbewerber in der bereits bestehenden
Wohnungsgemeinschaft gegentber seinen Mitbewerbern gesetzt habe. Hier wirden der Klagerin Vorfalle angelastet,
die Jahre zurtickldagen und andere Personen betroffen hatten. Zu Recht weise daher die Klagerin darauf hin, dal es
einen Unterschied mache, ob Ereignisse vor oder nach dem VertragsabschluR zu beurteilen seien. Die vom Erstgericht
angenommene Anderung der Geschaftsgrundlage durch das Bekanntwerden léngst vergangener Fakten sei
keineswegs selbstverstandlich und wirde in letzter Konsequenz zu dem unhaltbaren Ergebnis fuhren, daR die Klagerin
auf Lebenszeit vom Erwerb einer Eigentumswohnung ausgeschlossen bliebe. Die Rechtfertigung des Vertragsrucktritts
bedirfe daher zusatzlicher Beweisaufnahmen. Zu Unrecht habe sich das Erstgericht mit Feststellungen aus
Vorprozessen begnugt.

Das bedinge eine Aufhebung des angefochtenen Urteils gemaR8 496 Abs. 1 Z 3 ZPO zum Zweck der
Verfahrenserganzung, doch seien nicht alle gegen die Giiltigkeit des  streitgegenstandlichen
Kaufanwartschaftsvertrages gerichteten ProzeRBbehauptungen der beklagten Partei rechtlich erheblich:

So sei auszuschlieBen, daR die Klagerin der beklagten Partei durch das Verschweigen wesentlicher Dinge einen Grund
zum Vertragsrucktritt geliefert habe. Dieses Vorbringen ziele offensichtlich auf eine Irrtumsanfechtung des
streitgegenstandlichen Vertrages, weil die beklagte Partei im Glauben gelassen wurde, mit einer unbescholtenen
Wohnungseigentumsbewerberin zu kontrahieren. Nicht jedes Schweigen Uber Umstande, die dem VertragsabschluR3
entgegenstehen konnten, sei jedoch unter dem Gesichtspunkt der Irreflhrung beachtlich. Dazu bedurfte es einer
besonderen Aufklarungspflicht (SZ 37/76, SZ 47/148, SZ 53/13, NZ 1987, 179 ua), die im gegenstandlichen Fall nicht
gefunden werden kdnne. Es bestehe namlich keine allgemeine Rechtspflicht, den Geschaftspartner Uber alle
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Umstande aufzuklaren, die auf seine Entschlielung Einflul} haben kénnten. Eine Offenlegungspflicht sei nur bezlglich
solcher Umstande gegeben, die fur die EntschlieBung des anderen Teiles von ausschlaggebender Bedeutung seien und
deren Mitteilung der andere nach der Verkehrsauffassung erwarten durfe (SZ 52/22, SZ 55/51, WBI. 1988, 341 ua). Bei
Umstanden, die die personliche Sphare eines Vertragspartners berthren, sei eine solche Erwartungshaltung nicht
Ublich, weil niemand ohne besonderen Grund seine eigene Verhandlungsposition schwachen werde. Anders lage der
Fall bei einer ausdricklichen Befragung, weil dadurch in der Regel eine Aufklarungspflicht des Befragten begriindet
werde (ZVR 1985/143), doch bestehe hiefiir keinerlei Anhaltspunkt.

Keiner Erdrterung bedurfe des weiteren die Behauptung der beklagten Partei, die Kldgerin habe die Aussperrung ihres
Ehemannes aus der streitgegenstandlichen Wohnung verweigert. Dazu habe schon das Erstgericht zutreffend
bemerkt, daR sich ein solches Verlangen nicht mit der gesetzlichen Pflicht der Ehegatten zum gemeinsamen Wohnen (§
90 ABGB) vereinbaren lieRe. Inwieweit die nunmehr vorliegende Zusage des Ehemannes, die Wohnung nicht zu
betreten, Bedenken gegen die Gemeinschaftsfahigkeit der Klagerin auszurdumen vermoge, wdre nur im
Zusammenhang mit einem echten Ausschluf3grund zu prufen.

Ahnlich verhalte es sich mit dem vermeintlichen Annahme- und Leistungsverzug der Klagerin. Hier sei nach den
Beweisergebnissen nichts Ubrig geblieben, was den Vertragsricktritt der beklagten Partei rechtfertigen kdnnte. Die
Verspatung der Klagerin bei der Wohnungsibergabe (die auch gar nicht zum Anlall eines Vertragsricktrittes
genommen wurde) sei wohl zu unbedeutend; ihre Zahlungsverpflichtungen aus dem streitgegenstandlichen
Kaufanwartschaftsvertrag habe die Klagerin ohnehin punktlich erfillt. SchlieBlich meine die beklagte Partei zu Unrecht,
der Weiterverkauf der streitgegenstandlichen Eigentumswohnung an eine moglicherweise gutglaubige Bewerberin
erdffne ihr die Einrede der Leistungsunmaoglichkeit. Ob eine Leistung unmadglich geworden ist, hdnge nicht zuletzt von
der Leistungspflicht ab. Wer verpflichtet ist, dem Glaubiger eine bestimmte Sache zu beschaffen, kdnne sich auf die
Unmoglichkeit erst dann berufen, wenn er dartue, daR ihm die Beschaffung der Sache oder die Erbringung der
Leistung unmoglich sei. Der Hinweis, dal sich der Leistungsgegenstand in dritter Hand befinde, reiche hiefiir nicht aus
(SZ 24/96, EvBI. 1954/132). Wer gar die Unmdglichkeit der Leistung selbst verschuldet habe, kénne sich so lange nicht
darauf berufen, als die Moglichkeit der Wiederbeschaffung gegeben und zumutbar sei (SZ 26/288, JBl. 1958, 471 ua).
Demnach hatte die beklagte Partei konkret behaupten und nachweisen mussen, daf3 eine ernstlich in Betracht zu
ziehende Mdglichkeit der Wiederbeschaffung (etwa durch Abfindung der neuen Wohnungseigentumsbewerberin) nicht
bestehe (SZ 50/163). Solange daflr keine Anhaltspunkte vorlagen, sei die Einrede nicht zu beachten. Auch wenn sich
jedoch die Unmoglichkeit der Leistung herausstellen sollte, ware davon nur der Erfullungsanspruch betroffen. Der in
eventu geltend gemachte Schadenersatzanspruch der Klagerin bliebe bestehen.

Erorterungsbedirftig  bleibe  demnach  die Behauptung  der  beklagten Partei, die  Ubrigen
Wohnungseigentumsbewerber des Projektes Gmunden-Fliegerschule Il hatten sich bei sonstiger Androhung des
Vertragsricktrittes dagegen ausgesprochen, der Klagerin die streitgegenstandliche Wohnung zu Ubergeben. Das
bedeute namlich nichts anderes, als dal3 die Mitglieder der Eigentumsgemeinschaft nicht bereit seien, der Klagerin
Wohnungseigentum einzuraumen und die hiefur erforderliche Vereinbarung (§ 2 Abs. 2 WEG) zu unterzeichnen. Genau
das aber ware der Endzweck des streitgegenstandlichen Vertrages. Lasse er sich nicht verwirklichen, dann ware damit
eine Voraussetzung des Vertragsabschlusses weggefallen, die von beiden Parteien gemeinsam und selbstverstandlich
vorausgesetzt worden sei. In diesem Falle ware also tatsachlich der Vertragsriicktritt der beklagten Partei durch den
Wegfall einer typischen Geschaftsgrundlage gerechtfertigt (MGA ABGB32 E 8 und 9 zu § 901). Auch als Ergebnis der
Lickenfullung (vgl. SZ 54/71) ware das Einverstandnis der Streitteile anzunehmen, daf3 sie an einer sinnlos gewordenen
Vereinbarung nicht festhalten. Ob tatsachlich keine Aussicht bestehe, die Wohnungseigentumsgemeinschaft, wie
vorgesehen, mit der Klagerin zu begriinden, sei vom Erstgericht nicht gepruift worden. Es sei ungeklart geblieben, ob
die Mitbewerber der Klagerin eine Wohnungseigentumsgemeinschaft mit ihr ablehnten und ob sie daflr auch
ausreichende, die Verweigerung des Vertragsabschlusses rechtfertigende Grinde angeben kénnten. Um die Sache
spruchreif zu machen, wirden zumindest die als Beweismittel angebotenen Parteien zu vernehmen sein, doch
kdnnten weitere Beweisaufnahmen notwendig werden, weil die Parteien nicht gehindert seien, zu der als erheblich
erkannten Tatfrage neues Vorbringen zu erstatten. Aus diesem Grund erscheine auch die Verfahrenserganzung durch
das Erstgericht geboten (8 496 Abs. 3 ZPO).

Gegen den unter Rechtskraftvorbehalt ergangenen Aufhebungsbeschlul? des Berufungsgerichtes richten sich die
Rekurse beider Parteien (dal’ die beklagte Partei die angefochtene Entscheidung irrtimlich als Urteil und das von ihr


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/90
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/2
https://www.jusline.at/gesetz/zpo/paragraf/496

erhobene Rechtsmittel irrtimlich als Revision bezeichnet, schadet ihr nicht), die der Meinung sind, daRR die
Rechtssache im Sinne ihres jeweiligen Proze3standpunktes spruchreif sei.

Beide Parteien beantragen, dem Rechtsmittel der Gegenseite nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Beide Rekurse sind zuldssig, aber nicht berechtigt.

1.) Zum Rekurs der beklagten Partei:

Bei der Erledigung des Rekurses der beklagten Partei ist von den bereits in der Entscheidung SZ 53/8 dargelegten
Grundsatzen auszugehen. Danach geht der Wohnungseigentumsorganisator bei Abschluf3 einer Vereinbarung, die auf
Verschaffung von Wohnungseigentum gerichtet ist, von der selbstverstandlichen Voraussetzung aus, dal3 der
Wohnungseigentumsbewerber sich den Anforderungen gemal verhalten werde, die das Zusammenleben mit anderen
Wohnungseigentumsbewerbern in der mit ihnen zu begrindenden Gemeinschaft erfordert und ihnen zumutbar
erscheinen |aBt. Von dieser selbstverstandlichen Geschaftsgrundlage mul3 auch der Wohnungseigentumsbewerber
ausgehen, denn der Endzweck seiner Vereinbarung mit dem Wohnungseigentumsorganisator ist schlieBlich die
Begrindung der Wohnungseigentumsgemeinschaft mit anderen Wohnungseigentimern. Berucksichtigt man die
vertragliche Pflicht des Wohnungseigentumsorganisators, jeden einzelnen Wohnungseigentumsbewerber von der
kinftigen Gemeinschaft mit solchen Personen zu bewahren, mit denen das Zusammenleben in einer
Wohnungseigentumsgemeinschaft unzumutbar ist, dann mulR auch das schutzwirdige Interesse des
Wohnungseigentumsorganisators anerkannt werden, bei Vorliegen jener tatsachlichen Voraussetzungen in der Person
eines Wohnungseigentumsbewerbers, die nach Begrindung der Wohnungseigentumsgemeinschaft ein
AusschlieBungsrecht gemal3 § 22 Abs. 1 Z 3 WEG abgdben, den Wegfall dieser typischen Geschaftsgrundlage als
Vertragsauflésungsgrund  geltend zu  machen und dadurch  den  Anspruch des betroffenen
Wohnungseigentumsbewerbers nach § 23 Abs. 2 WEG wieder zu vernichten. Wie schon das Berufungsgericht
hervorgehoben hat, lag der Entscheidung SZ 53/8 ein Fall zugrunde, in dem der Wohnungseigentumsbewerber das im
§ 22 Abs. 1 Z 3 WEG ndher umschriebene Verhalten bei Nutzung der ihm bereits (ibergebenen Wohnung gesetzt hatte,
bezluglich deren das Wohnungseigentum erst begriindet werden sollte, wahrend hier der Klagerin, der die Wohnung,
bezluglich deren das Wohnungseigentum begriindet werden soll, noch gar nicht Ubergeben worden ist, ein Verhalten
vorgeworfen wird, das sie in einer Mietwohnung und dann in einer anderen, nicht in der gegenstandlichen
Wohnungseigentumsanlage gelegenen Eigentumswohnung gesetzt hat. Aber auch im gegenstandlichen Fall kommt es
far die Beurteilung der Frage, ob die beklagte Partei wegen Mangels der in der Entscheidung SZ 53/8 umschriebenen
Geschaftsgrundlage vom Kaufanwartschaftsvertrag wirksam zuricktreten konnte, darauf an, ob die beklagte Partei
aufgrund der Umstdnde des Falles zu der Annahme berechtigt war, die Klagerin werde sich nicht gemal3 den in der
genannten Entscheidung erwahnten Anforderungen verhalten. Die beklagte Partei ist im Rekurs der Auffassung, die
Berechtigung dieser Annahme ergebe sich bereits aus den aufgrund von Vorakten getroffenen erstgerichtlichen
Feststellungen, die durch die vom Berufungsgericht vermif3te Parteienvernehmung der Klagerin nicht entkraftet
werden kénnten. Dem ist zu erwidern, da3 der Oberste Gerichtshof als reine Rechtsinstanz der - wie hier auf einer
zutreffenden rechtlichen Beurteilung beruhenden - Ansicht des Berufungsgerichtes, der Sachverhalt sei noch nicht
ausreichend geklart, nicht entgegentreten kann. Lediglich der Vollstandigkeit halber sei bemerkt, daR die von der
beklagten Partei im Zusammenhang mit der vom Berufungsgericht dem Erstgericht aufgetragenen
Parteienvernehmung der Klagerin zitierte Entscheidung SZ 56/118 auf den gegenstandlichen Fall nicht anwendbar ist.

Die in eventu erhobene Verfahrensriige der beklagten Partei, das Berufungsgericht hatte die Parteienvernehmung der
Klagerin gemald § 496 Abs. 3 ZPO selbst durchfihren mussen, ist mit Ricksicht auf die dem Erstgericht aufgetragenen
weiteren Beweisaufnahmen gleichfalls nicht berechtigt.

2.) Zum Rekurs der Klagerin:

Bei der Erledigung des Rekurses der Klagerin ist davon auszugehen, dal die das RuUcktrittsrecht des
Wohnungseigentumsorganisators betreffenden Ausfiihrungen der Entscheidung SZ 53/8 sinngemafl auch fur die
Wohnungseigentumsbewerber gelten, die sich im Kaufanwartschaftsvertrag verpflichtet haben, der Begriindung von
Wohnungseigentum an den Ubrigen Objekten der Wohnungseigentumsanlage zuzustimmen. Besteht ausreichender
Grund zur Annahme, daB sich ein bestimmter Wohnungseigentumsbewerber nicht den in SZ 53/8 umschriebenen
Anforderungen gemdall  verhalten werde, konnen andere Wohnungseigentumsbewerber derselben
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Wohnungseigentumsanlage wegen Mangels der Geschaftsgrundlage bereits ihre Zustimmung zur Begrindung von
Wohnungseigentum zugunsten dieses Wohnungseigentumsbewerbers verweigern; sie muissen sich nicht auf die
Moglichkeit verweisen lassen, nach Begrindung des Wohnungseigentums eine AusschluRklage gemal § 22 Abs. 1 Z 3
WEG zu erheben. Verweigern andere Wohnungseigentumsbewerber mit Recht ihre Zustimmung zur Begrindung von
Wohnungseigentum fir einen bestimmten Wohnungseigentumsmitbewerber, so kann dies zur Auflésung des
Kaufanwartschaftsvertrages zwischen diesem Wohnungseigentumsbewerber und dem

Wohnungseigentumsorganisator wegen Mangels der Geschaftsgrundlage fuhren.

Die im Rekurs der Klagerin vertretene Auffassung, das Berufungsgericht habe die von der beklagten Partei fur den
Vertragsrucktritt angefihrten Grinde nicht fur ausreichend befunden, trifft nicht zu. Es kann daher auch nicht der von
der Klagerin daraus gezogenen Schlul3folgerung beigetreten werden, dall sich schon deshalb eine weitere
Beweisaufnahme zur Frage, ob solche Gruinde fur andere Wohnungseigentumsbewerber gegeben seien, erlbrige. Der
auf einer zutreffenden rechtlichen Beurteilung beruhenden Ansicht des Berufungsgerichtes aber, zur ausreichenden
Klarung des Sachverhaltes (ob namlich Mitbewerber der Klagerin eine Wohnungseigentumsgemeinschaft mit ihr
ablehnen und auch ausreichende Griande dafir haben) seien noch weitere Beweisaufnahmen notwendig
(insbesondere Parteienvernehmung und zeugenschaftliche Einvernahme der von der beklagten Partei nambhaft
gemachten Mitbewerber der Klagerin), kann der Oberste Gerichtshof, wie bereits erwahnt, nicht entgegentreten.

Es war daher beiden Rekursen ein Erfolg zu versagen. Der Kostenvorbehalt beruht auf§ 52 ZPO.
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