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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Samsegger als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Schobel, Dr. Melber, Dr. Schlosser
und Dr. Redl als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Maria G***, Geschaftsfihrerin, 2372
Giel3hubl, HauptstraBe 19, vertreten durch Dr. Walter Schlesinger, Rechtsanwalt in Baden, wider die beklagte Partei
M*** W*** MBH, 1160 Wien,

Rémergasse 18, vertreten durch Dr. Michael Gabler und Mag.Dr. Erich Gibel, Rechtsanwalte in Wien, wegen S 1 Million
s.A., infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Wien als Berufungsgerichtes vom
9. Juli 1987, GZ 3 R 83/87-14, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Handelsgerichtes Wien vom
17. Dezember 1986, GZ 13 Cg 77/85-9, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit S 17.112,15 bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens
(darin enthalten S 1.555,65 Umsatzsteuer) binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Mit schriftlichem Kaufvertrag vom 21. Dezember 1984 verkaufte die Klagerin als grundbucherliche Alleineigentiimerin
der Liegenschaft EZ 678 des Grundbuches Uber die KG Giel3hibl, bestehend aus dem Grundstiick 229/2, diese an die
Beklagte zum Kaufpreis von S 2,050.000,--, hievon S 1,050.000,-- zahlbar sofort und die Restsumme von S 1,000.000,--
zahlbar bis 30. Mai 1985. Nach dem Text des Kaufvertrages erwarb die Beklagte die Liegenschaft, um diese zu
verbauen und an den geschaffenen Wohnungen Wohnungseigentum zu begrinden. Sie kaufte und tUbernahm die
Liegenschaft mit allem rechtlichen und tatsachlichen Zubehor, so wie sie die Klagerin besal3 oder zu besitzen
berechtigt war. Die Beklagte bestatigte auch, die Liegenschaft zu kennen, weshalb die Klagerin weder fir ein
bestimmtes AusmalB, noch flr einen bestimmten Ertrag, noch eine bestimmte Beschaffenheit oder Verwendbarkeit
haften sollte, wohl aber dafur, daR sie der Beklagten frei von bucherlichen und auRerbucherlichen Lasten Ubergeben
wird.

Die Klagerin begehrte mit der am 11. Juli 1985 beim Erstgericht eingelangten Klage von der Beklagten die Bezahlung
des Restkaufpreises von S 1,000.000,-- s.A.

FUr das Revisionsverfahren ist nur mehr die von der Beklagten in der Streitverhandlung vom 8. Oktober 1985
einredeweise erhobene Anfechtung des Kaufvertrages wegen eines von der Klagerin verschuldeten Irrtums von
Bedeutung. Diese wurde damit begriindet, dal die Klagerin vor Abschlul3 des Kaufvertrages der Beklagten zugesichert
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habe, auf der Liegenschaft kénnten die vier vorgesehenen Hauser errichtet werden. Zum Nachweis dieser, den
KaufvertragsabschluR der Beklagten bestimmenden Zusicherung sei ihr sogar ein entsprechender Bebauungsplan mit
Genehmigungsstempel der Gemeinde Giel3hubl tbergeben worden. Nunmehr habe sich aber herausgestellt, dal3 eine
solche Verbauung nicht méglich sei (ON 3, AS 14). In der Folge brachte die Beklagte am 20. Juni 1986 vor, der
Gemeinderat der Gemeinde GieBhiubl habe zwar am 28. April 1986 die Anhebung der Verbauungsdichte auf 30 %
beschlossen und es sei in Kiirze mit einer Baubewilligung im beantragten Umfang zu rechnen, dennoch bleibe die von
ihr erhobene Irrtumsanfechtung aufrecht. Sie hatte die Liegenschaft nie gekauft, wenn sie gewul3t hatte, dal diese erst
jetzt bebaubar sein werde. Bei AbschluB des Kaufvertrages habe die Liegenschaft die zugesagte Eigenschaft einer
moglichen Verbauungsdichte von mehr als 25 % nicht gehabt. Der Beklagten seien durch die Verzdgerung bei der
Erteilung der Baubewilligung Zinsen aufgelaufen und es sei zu einer Erh6hung der Baupreise gekommen, so daR die
Durchfiihrung des seinerzeit in Aussicht genommenen Projektes unmoglich geworden sei. Die Kaufinteressenten
hatten sich verlaufen, die in Aussicht genommene Baufirma M#*** B*** UND

E*** MHB (im folgenden "M***" genannt) sei

zwischenzeitig in Konkurs gegangen. Eventualiter stUtzte sich die Beklagte noch "auf eine Anpassung des Vertrages
wegen des von der Klagerin verursachten Irrtums bzw. auf die Geltendmachung von Gewahrleistungsanspriichen" (ON
7, AS 39 ).

Die Klagerin brachte hiezu vor, sie habe im Kaufvertrag nur die Lastenfreiheit zugesichert, jedoch keine Gewahr fur
andere Eigenschaften iibernommen. Die Gemeinde GieRhiibl habe sich an die durch die neue NO Bauordnung
geschaffenen Richtlinien Gber die Verbauungsdichte gehalten und dabei immer eine solche von 30 % als zuldssig
angenommen. Die NO Landesregierung habe dem Biirgermeister der Gemeinde GieRhiibl erkldrt, es bestehe ein
Rechtsanspruch auf Erlassung des Baubescheides, wenn die Bauabsicht mit den schon erkennbar beabsichtigten
Anderungen des Bebauungsplanes (ibereinstimme. Die Beklagte habe das Bauvorhaben nicht in angemessener Form
betrieben.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren in der Hauptsache zur Ganze und bezlglich der Nebenforderungen
Uberwiegend statt. Lediglich ein Teil der von der Klagerin begehrten Nebenforderungen wurde (mittlerweile
rechtskraftig) abgewiesen. Das Erstgericht stellte Gber den eingangs dargelegten Sachverhalt hinaus im wesentlichen
noch folgende Tatsachen fest:

Die Liegenschaft EZ 678 KG GieRhubl ist ein Grundstick von 1268 m2 und liegt in der Berggasse. Der Ehegatte der
Klagerin hat in deren Vertretung bereits im Jahre 1980 bei der Gemeinde GeiBhubl einen Vorentwurf zur Errichtung
zweier Doppelwohnhduser auf der von ihr 1974 erworbenen Liegenschaft eingereicht. Dieser Entwurf sah eine
Verbauungsdichte von 26,5 % vor. Es erging damals die briefliche Mitteilung des Burgermeisters der Gemeinde
Giel3hubl vom 14. August 1980, wonach der Gemeinderatsausschul3 fir Bauangelegenheiten diesen Vorentwurf
begutachtet und ihm seine grundsatzliche Zustimmung erteilt habe. Es diurften maximal 30 % der Parzelle verbaut
werden.

Die Klagerin erteilte der I*** MBH

(im folgenden "I***" genannt), die ihr Gatte schon vorher mit der Vermittlung des Liegenschaftsverkaufes betraut
hatte, am 29. Oktober 1984 eine bis zum 2. November 1984 befristete Verkaufsvollmacht. Bereits vorher hatten die
Geschéftsfihrer der M*** und der Beklagten Uber Vermittlung der I*** die Liegenschaft besichtigt. Auf Wunsch der
Interessenten sprach der Geschaftsfihrer der I*** im Gemeindeamt GieBhibl wegen einer fur den Kaufabschlufd der
Beklagten wesentlichen Bestatigung Uber die Verbaubarkeit des Grundstiickes vor. Er erhielt dort die Mitteilung des
Baureferenten, wonach eine Verbauungsdichte von 25 % zugelassen werde, "das Projekt werde schon gehen". Zugleich
bestatigte ihm das Gemeindeamt GieBhlbl auf einer Fotokopie eines Modelles eines Vorentwurfes am 31. Oktober
1984, daR "eine Verbaubarkeit laut vorliegender Darstellung grundsatzlich moéglich" sei, wobei die Héhen- und
Seitenabstande der NO Bauordnung entsprechen miiRten; zugleich wurde auf die "verglichene Héhe" verwiesen.

Die Beklagte beabsichtigte, auf der zu erwerbenden Liegenschaft gemeinsam mit M*** vier Einfamilienhduser in
gekuppelter Bauweise zu errichten, wobei die verbaute Flache mit jener des Vorprojektes der Klagerin Ubereinstimmte.
Nach der zwischen M*** und der Beklagten am 6. November 1984 geschlossenen Vereinbarung sollte Erstere die
Baufuihrung und alle mit dem Geschaft zusammenhangenden Kosten Ubernehmen, den Grundstiickskauf und den
Verkauf der Reihenhduser sollte aus steuerlichen Grinden die Beklagte gegen eine Provision von S 140.000,--



durchfthren.

Mit Schreiben vom 30. Oktober 1984 bot die I*** der Beklagten die Liegenschaft mit der Erklarung zum Ankauf an, es
durften 25 % des Grundstickes mit einer Toleranz von 2 % verbaut werden, das vorgelegte Bauprojekt habe die
grundsatzliche Zustimmung der Gemeinde Giel3hubl erhalten. Mit Schreiben vom 31. Oktober 1984 an die Beklagte
verpflichtete sich die I*** unter der Voraussetzung des Kaufes des Baugrundes durch sie, des Abschlusses der von ihr
zu veranlassenden Planung bis 31. Dezember 1984, des Baubeginnes mit April 1985 und der Ubergabe der
schlisselfertigen Hauser bis 1. Juni 1986 zum Verkauf der Hauser "vom Plan weg" zu bestimmten, im einzelnen naher

festgelegten Bedingungen und Preisen bis 31. Mai 1985.

Am 5. November 1984 unterfertigten die I*** als Vertreterin der Klagerin und die Beklagte eine "Kaufvereinbarung"
Uber die Liegenschaft EZ 678 KG GieBhibl, in welcher der Kaufpreis mit S 2,050.000,-- festgelegt wurde. Die Beklagte
verpflichtete sich darin, bis spatestens 20. Dezember 1984 einen grundbuchsfahigen Kaufvertrag zu unterfertigen. Vom
Kaufpreis sollte der Teilbetrag von S 1,050.000,-- bei Unterfertigung des Kaufvertrages, der Rest von S 1,000.000,-- am
30. Mai 1985 gezahlt werden. Die Beklagte ging dabei von der Erwartung aus, dald bis zum 30. Mai 1985 zumindest zwei

oder alle Hauser verkauft und der Kaufpreis bei ihr eingegangen sein werde.

Die Klagerin und der Geschaftsfihrer der Beklagten trafen sich erstmals am 21. Dezember 1984 in der Kanzlei des
Rechtsanwaltes Dr. VAN DE V*** der dem Geschaftsfihrer der I*** zwecks Verfassung des Kaufvertrages
eingeschaltet worden war. Dr. VAN DE V*** vertrat bei der Vertragsverfassung beide Parteien, die sich bereits einig
waren. Er wurde von ihnen nicht aufgefordert, den Gewahrleistungsausspruch gemaR Punkt IV des Kaufvertrages
anders zu formulieren. In diesem Kaufvertrag gab die Kldgerin ihre Einwilligung zur Einverleibung des
Eigentumsrechtes an der verkauften Liegenschaft fur die Beklagte ohne ihr weiteres Zutun, jedoch nicht auf ihre
Kosten. Der Verkauf der von der M*** zu errichtenden Hauser war keine Bedingung des Kaufvertrages. Dr. VAN DE
V*** pehielt als Sicherheit fir die Restkaufpreiszahlung den Kaufvertrag zurtick. Der Ehegatte der Klagerin hatte sich
durch eine Bankauskunft und durch die Erklarung des Rechtsanwaltes, der Geschaftsfuhrer der Beklagten pflege seine
vertraglichen Verpflichtungen einzuhalten, zur Stundung des restlichen Kaufpreises von S 1,000.000,-- bis zum 30. Mai
1985 entschlossen.

Die Beklagte wandelte nun das klagerische Vorprojekt bezlglich Fassade und Innenrdume, nicht aber bezlglich der
verbauten Flachen, etwas um. Bis Weihnachten 1984 wurden Plane, sowie ein Verkaufsmodell hergestellt und an I***
Ubergeben, damit der Verkauf der zu errichtenden Einfamilienhduser begonnen werden konnte. Die Einreichplane
behielt die Beklagte vorlaufig zuriick, um allfdllige Anderungswiinsche von Kaufern beriicksichtigen zu kénnen. Trotz
der von |*** entfalteten Aquisitionstatigkeit, mit welcher Kontakte zu etwa 100 Interessenten hergestellt wurden,
gelang es nicht, auch nur eines der Reihenhduser zu verkaufen. In GieBhibl wurden damals auch andere
Reihenhduser und billiger als jene der Beklagten - angeboten. 1985 ging das Immobiliengeschéft schlecht, es sanken
die Preise und den Interessenten war das Projekt der Beklagten zu teuer.

Am 10. April 1985 reichte die M*** das Bauansuchen fir die Errichtung von zwei Doppelwohnhdusern und vier
Garagen auf der Liegenschaft EZ 678 KG GieBhibl mit Bauplanen (dreifach) bei der Gemeinde GieRhibl ein. Die
Bauverhandlung wurde fir den 24. September 1985 anberaumt. Mit Schreiben vom 23. September 1985 erhob die
Anrainerin Hiltrud J***, vertreten durch Architekt Prof.Dipl.Ing. Richard D***, Einspruch mit der Begriindung, der
Seitenabstand sei zu gering; weiters entspreche die vorgesehene Verbauung zwar dem gultigen Flachenwidmungsplan,
nicht jedoch dem derzeit noch glltigen Bebauungsplan vom 3. Februar 1959, ZI. X-G-29/2-1959, wonach bei offener
oder gekuppelter Bauweise nur 20 % der Grundflache verbaut werden durften. Der Blrgermeister und die Mitglieder
des Bauausschusses der Gemeinde Giel3hibl waren vor Erhebung dieses Einspruches der Meinung gewesen, durch die
Erlassung eines neuen Flachenwidmungsplanes sei mit Janner 1981 auch der alte Bebauungsplan hinfallig, der neue
Flachenwidmungsplan lasse eine Verbauung von 25 % bis 30 % (einschliel3lich Nebengebadude). Die Gemeinde Giel3hubl
hat auch seit 1981 standig Bauvorhaben mit einer Bebauungsdichte von 25 % bis 30 % genehmigt. Dabei ist allerdings
die Frage der Bebauungsdichte nie aktualisiert worden. Die Funktiondre und er Bauausschul3 der Gemeinde GieRhubl
waren durch den Einspruch der Anrainerin Hiltrud J*** "in ihrer Rechtsmeinung irritiert", zumal das eingereichte
Bauprojekt den Vorstellungen der Gemeinde GieBhibl Uber die Verbauung entsprachen. Eine telefonische Rickfrage
beim Amt der NO Landesregierung ergab, daR dort die Rechtsauffassung des Architekt Prof.Dipl.Ing. Richard D***
geteilt wurde, jedoch "noch eine zweite Rechtsmeinung vorhanden war", wonach die Gemeinde Giel3hibl 30 % der
Grundflache verbauen lassen kénne, weil sie neue "Bebauungsvorschriften" erlassen habe, die von zwei Referenten



der NO Landesregierung genehmigt worden seien. Bei der Bauverhandlung am 24. September 1985 wurde die
Beklagte von den Funktiondren der Gemeinde Giel3hibl mit diesen beiden Rechtsmeinungen konfrontiert und ihr der
Vorschlag gemacht, sie moge vorerst nur um die Baugenehmigung fur ein Doppelwohnhaus einreichen, welche erteilt
wirde. Der Geschaftsfilhrer der Beklagten erklarte, vorerst das zur Kenntnis zu nehmen, was von der NO
Landesregierung bestatigt wird. Er gab namens der Bauwerberin die Erklarung ab, nur das "rlckwartige
Doppelwohnhaus" errichten zu wollen und entsprechende Plane vorzulegen. Der Beklagten wurde aufgetragen, vor
Ausschreibung einer neuen Bauverhandlung einen Geometerplan mit Hohenkoten und die schriftliche Zustimmung
der Klagerin als grundbucherliche Eigentimerin zur Baufuhrung, allenfalls einen Grundbuchsauszug Uber neue
Eigentumsverhaltnisse, vorzulegen. Die Bauverhandlung wurde zur Vorlage der neuen Einreichunterlagen vertagt. Der
Hauptgrund hiefur war jedoch die ungeklarte Frage der Bebauungsdichte.

Mit Schreiben vom 16. Oktober 1985 teilte der Klagevertreter der Gemeinde GieBBhibl mit, die Kldgerin stimme als
grundbucherliche Eigentimerin der von der Beklagten geplanten Baufihrung zu. Er ersuchte unter Hinweis auf die
1980 und 1984 von der Gemeinde GieBhibl abgegebenen Erklarungen Uber eine zuldssige Bebauungsdichte von 30 %
bzw. 25 % um eine "verbindliche Mitteilung". Unter Bezugnahme auf Bestimmungen der NO Bauordnung und des NO
Raumordnungsgesetzes vertrat er den Standpunkt, da3 die Gemeinde trotz der im noch gultigen Bebauungsplan
vorgesehenen Bebauungsdichte von 20 % flr das von der Beklagten eingereichte Projekt eine Ausnahme machen
kénne, weil dieses Bauvorhaben "dem bereits erkennbaren Willen der Gemeinde" (gemeint offenbar: zur Anderung des
Bebauungsplanes) entspreche. Daraufhin informierte der Burgermeister der Gemeinde Giel3hiibl die Beklagte mit
Schreiben vom 26. November 1985 davon, dal8 mit der Abanderung des Bebauungsplanes demndachst zu rechnen sei.
Um ihr jede Zeitversaumnis zu ersparen, werde er die Bauverhandlung zum nachstméglichen Termin abfuhren. Mit
dem weiteren Schreiben vom 13. Februar 1986 wurde die Beklagte zur Beibringung des Geometerplanes mit
Hohenkoten und der schriftlichen Zustimmung des grundbucherlichen Eigentimers zum Bauvorhaben aufgefordert.
Architekt Prof.Dipl.Ing. Richard D*** hielt mit Brief vom 13. Marz 1986 den Einspruch der Anrainerin Hiltrud J***
gegenulber der Gemeinde Giel3hibl aufrecht und verwies darauf, dal3 kein rechtsgultiger Bebauungsplan vorliege. Am
19. Marz 1986 ging bei der Gemeinde Giel3hibl ein Schreiben des Klagevertreters ein, mit dem eine schriftliche
Zustimmungserklarung der Klagerin vom 17. Mdrz 1986 (im Ersturteil irrig: 1984) zum Bauvorhaben der Beklagten, ein
Grundbuchsauszug und eine Kopie des Kaufvertrages vorgelegt wurden. Am 25. Marz 1986 legte die Beklagte der
Gemeinde GieBhubl das Bauansuchen vom 10. April 1984 unter Anschlul3 einer Aufstellung Uber die verglichenen
Héhen und der Einreichplane vom 20. Janner 1985 wieder vor; der Aufforderung vom 24. September 1985 zur Vorlage
neuer Bauplane habe sie nicht entsprochen, weil die Errichtung nur eines Doppelwohnhauses nicht rentabel gewesen
ware. Im Bauausschul3 der Gemeinde GieBhubl war abgesprochen, daR die Beklagte bei Vorlage der Hohenkoten und
der Zustimmung der Klagerin die Baugenehmigung erhalt.

Am 3. April 1986 wurde Uber das Vermodgen der M*** zu 4 S 44/86 des Handelsgerichtes Wien der Anschlu3konkurs
eroffnet. Am 28. April 1986 erfolgte die neuerliche Anberaumung einer Bauverhandlung Uber das Projekt der
Beklagten fur den 10. Juni 1986. Dort wurde niederschriftlich festgehalten, mit Gemeinderatsverordnung vom 28. April
1986 sei eine Bebauungsdichte von 30 % flrr das gegenstandliche Grundstlick beschlossen worden. Dieser Prozentsatz
werde in den vorgelegten Planen nicht Gberschritten. Bei Einhaltung verschiedener Vorschriften der Bauordnung
kénne daher die Baubewilligung erteilt werden. Die Anrainerin Hiltrud J*** deponierte, sie erhebe gegen das
Bauvorhaben keine Einwdnde, wenn bei der Baufiihrung die Bestimmungen der NO Bauordnung beachtet wiirden. Mit
Bescheid vom 24. Juni 1986 erteilte die Gemeinde GieRhubl daraufhin der Beklagten die beantragte Baubewilligung.

Die Beklagte, die die Zahlung des ersten Kaufpreisteilbetrages von S 1,050.000,-- durch Kreditaufnahme finanziert
hatte, muRte hiefiir an Zinsen bis 31. August 1986 S 230.128,90 an den Kreditgeber Ex** O*** S*¥* hazahlen. Bei den
Baukosten

tritt jahrlich eine Erhéhung um etwa 5 % ein. Da die Grundstutckskosten zwischenzeitig sanken, halt die Beklagte eine
Realisierung des Bauvorhabens nur bei Reduzierung des Kaufpreises fir moglich.

Rechtlich folgerte das Erstgericht daraus, die Kldgerin habe einen Irrtum der Beklagten weder arglistig herbeigefihrt,
noch Uberhaupt veranlaBt, weil sie - ebenso wie 1*** - aquf die Erkldrungen der Gemeinde GieBhubl habe vertrauen
durfen. Sie habe beim Vertragsabschlu im Dezember 1984 gar nicht wissen konnen, dall die Gemeinde Giel3hibl am
24. September 1985 von ihrer bisherigen Haltung zur zuldssigen Verbauungsdichte abweichen werde. Uberdies sei im
Kaufvertrag die Haftung der Klagerin fUr eine bestimmte Beschaffenheit oder Verwendbarkeit der Liegenschaft



ausgeschlossen worden. Im Punkt Il des Kaufvertrages sei zwar der Zweck des Kaufes dargelegt, dieser damit aber
nicht im Sinne des § 901 ABGB zur Bedingung gemacht worden. Die von der Beklagten mit der I*** und der M***
getroffenen Vereinbarungen hatten mit dem zwischen den Streitteilen abgeschlossenen Kaufvertrag nichts zu tun.
Dieser werde auch durch die Konkurserdffnung Uber das Vermégen der M*** nicht berthrt. Die Erwartung der
Beklagten, daR die I*** die Reihenhduser vom Plan weg bis 31. Mai 1985 verkaufen werde, sei lediglich das Motiv der
Beklagten fur den Kaufvertragsabschlul3 gewesen. Dasselbe gelte fir die Erwartung Uber eine Bebauungsdichte von
mehr als 25 % und den Erhalt einer Baubewilligung innerhalb angemessener Zeit. In all diesen Punkten liege nur ein
unbeachtlicher Motivirrtum der Beklagten vor. Das Grundstlick habe auch keinen Rechtsmangel aufgewiesen, da die
Gemeinde GieRBhubl friher eine Bebauungsdichte von 30 % toleriert und nun mit Verordnung auch auf diesen
Prozentsatz angehoben habe. Das Bauvorhaben ware von der Gemeinde GieRBhiibl zu genehmigen gewesen, weil es
beziglich der Bebauungsdichte ihrem erkennbaren Willen entsprochen habe. Uberdies wére die Gemeinde berechtigt
gewesen, den einmal erlassenen Bebauungsplan auch dann einer Abanderung zu unterziehen, wenn diese nur ein
einziges Baugrundstick betroffen hatte. Die Klagerin konne fur die Verzogerungen bei der Erteilung der
Baubewilligung nicht verantwortlich gemacht werden. Es ware vielmehr Sache der Beklagten gewesen, friher eine
Entscheidung der Gemeinde GieBhubl zu veranlassen.

Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil. Es GUbernahm die erstgerichtlichen Tatsachenfeststellungen und flhrte
rechtlich aus, ein gemeinsamer Irrtum liege deshalb nicht vor, weil die gemeinsame Annahme der Streitteile bei
AbschluB des Kaufvertrages, die Gemeinde Giel3hUlbl beabsichtige weder aus grundsatzlichen Erwagungen noch wegen
der vorgesehenen Bebauungsdichte eine Versagung der Baubewilligung, richtig gewesen sei. Ebensowenig liege ein
Irrtum Uber eine Eigenschaft der verkauften Liegenschaft vor, weil der Umstand, daR im alten, zum Zeitpunkt des
Verkaufes noch geltenden Bebauungsplan eine Verbauungsdichte von nur 20 % vorgesehen gewesen sei, der
sofortigen Erteilung der Baubewilligung nicht entgegengestanden ware. Zur Vertagung der Bauverhandlung vom 24.
September 1985 sei es namlich - abgesehen davon, dall die Beklagte den Geometerplan mit Héhenkoten nicht
vorgelegt gehabt habe - nur deshalb gekommen, weil die Funktiondre der Gemeinde GieBhubl durch den Einspruch
einer Anrainerin in ihrer Rechtsmeinung irritiert worden seien und der Burgermeister nicht erkannt habe, dal3 der
Einspruch die Erteilung der Baubewilligung nicht verhindern kénne. Es hatte aber eine Verpflichtung der Gemeinde zur
Anderung des Bebauungsplanes bestanden, der nach stidndiger Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes durch
Verordnung des Gemeinderates auch dann hatte abgeandert werden kdnnen, wenn die Abanderung nur ein einziges
Baugrundstiick betroffen héatte. Der tatsichlich erst am 28. April 1986 gefalte BeschluR Uber die Anderung des
Bebauungsplanes hatte daher - weil die Gemeinde GieBhubl schon seit dem Jahre 1981 bei gekuppelter Bauweise eine
Bebauungsdichte bis zu 30 % als zulassig angesehen und auch das von der Beklagten eingereichte Projekt in das
Konzept der Gemeinde gepal3t habe - auch schon unmittelbar nach der Bauverhandlung vom 24. September 1985
gefaldst werden konnen und mussen. Dal3 diese Rechtslage nicht sofort erkannt worden und dadurch eine gewisse
Verzogerung der Baubewilligung eingetreten sei, die allerdings Uberwiegend auf das Verhalten der Beklagten selbst
zurlickgefuhrt werden musse, weil diese die erforderlichen Unterlagen nicht rechtzeitig vorgelegt habe, liege in der
Sphare der als Bauwerberin auftretenden Beklagten. Das Verhalten der Funktionare der Gemeinde Gief3htbl betreffe
keine Eigenschaft der verkauften Liegenschaft. Ein diesbezlglicher Irrtum stelle daher keinen Geschéftsirrtum dar. Die
Erwartung der Beklagten, sie werde ohne wesentliche Verzégerungen eine Baubewilligung erhalten, sei vielmehr ein
unbeachtlicher Motivirrtum.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichtes richtet sich die Revision der Beklagten aus dem Grunde des§ 503 Abs 1 Z 4
ZPO mit dem Antrag auf Abanderung im Sinne einer ganzlichen Klagsabweisung, hilfsweise auf Urteilsaufhebung.

Die Klagerin stellt in ihrer Revisionsbeantwortung den Antrag, dem Rechtsmittel der Beklagten nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Die Beklagte beharrt nach wie vor auf ihrem Rechtsstandpunkt, die Kldgerin habe durch die seitens der I*** als ihre
abschluBBberechtigte Vertreterin abgegebene Zusage einer bestimmten Bebauungsdichte der Liegenschaft ihren Irrtum
Uber eine wesentliche Eigenschaft des Kaufgegenstandes veranlal3t. Es handle sich dabei um einen wesentlichen
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Geschéftsirrtum, der sie zur Anfechtung berechtige, weil auch eine aus diesem Grunde drohende Zeitverzégerung fur
sie der Anlal3 gewesen ware, den Kaufvertrag nicht abzuschlieBen. Jedenfalls aber hatte ihrem Eventualbegehren auf
Vertragsanpassung bzw. auf Preisminderung Folge gegeben werden mussen.

Mit diesen Ausfihrungen halt die Beklagte zundchst den von ihr in erster Instanz erhobenen Vorwurf, sie sei von der
Klagerin schuldhaft irregefuhrt worden, nicht mehr aufrecht. Hiezu haben bereits die Vorinstanzen zutreffend
hervorgehoben, dal3 sowohl die Klagerin als auch die von ihr mit Verkaufsvollmacht ausgestattete 1*** auf Grund der
ihnen am 14. August 1980 Uber den eingereichten Vorentwurf bzw. im Oktober 1984 Uber Anfrage ergangenen
Mitteilungen bzw. Bestatigungen der Gemeinde Giel3hlbl davon ausgegangen sind (und auch ausgehen durften), die
Liegenschaft kdnne mit einer Bebauungsdichte von 25 % bis 30 % verbaut werden. Insoweit ldge daher ein
gemeinsamer Irrtum der Parteien (vgl. dazu Koziol-Welser, Grundri3 18 123; Rummel in Rummel, ABGB Rdz 18 zu § 871;
SZ 44/59; SZ 53/108; SZ 56/96 uva) vor. Es kann aber dennoch dahingestellt bleiben, ob dieser Irrtum Uber die kinftige
Bebaubarkeit der Liegenschaft - also Uber eine bestimmte rechtliche Eigenschaft des Kaufgegenstandes - als
wesentlicher, von der Klagerin im Wege der fur sie als Vertreterin handelnden I*** veranlal3ter Geschaftsirrtum
anzusehen ist oder ob es sich dabei im Sinne der Meinung der Vorinstanzen nur um einen unbeachtlichen Motivirrtum
handelt. Im ersteren Fall ware die Beklagte gemall § 871 ABGB zur Anfechtung des Kaufvertrages auch im Wege der
von ihr erhobenen Einrede (vgl. Rummel a.a.0. Rdz 19 zu § 871), sowie allenfalls zum hilfsweise gestellten Begehren
auf Vertragsanpassung gemald 8 872 ABGB berechtigt gewesen. Allerdings ware der Beklagten diesbezlglich bei
Wesentlichkeit des Irrtums kein unbeschranktes Wahlrecht zugestanden (Koziol-Welser a.a.0. 125; Rummel a.a.0. Rdz
7 zu § 872; SZ 48/112; EvBI. 1977/190; SZ 49/91; Bl 1978, 262 ua). Im vorliegenden Fall ist namlich jegliches Recht der
Beklagten zur Irrtumsanfechtung bereits dadurch erloschen, daR die von ihr allenfalls irrig angenommene Sachlage
zwischenzeitig noch vor SchluB der Verhandlung erster Instanz eingetreten ist:

Nach herrschender Lehre wird der Irrende klagslos gestellt und hat daher keinen Beschwerdegrund mehr, wenn ihn
der Vertragspartner so stellt, wie er stiinde, wenn seine irrige Vorstellung zutreffend gewesen ware. Wenn also der
Gegner die Erklarung so gelten 1313t, wie sie der Irrende gemeint hat (vgl. SZ 55/160). Wirde man auch in solchen Fallen
die Geltendmachung des Irrtums noch erlauben, so kdme dies der Einrdumung eines Reuerechts gleich (Koziol-Welser
a.a.0., 126; Rummel a.a.0. Rdz 21 zu § 871; Ehrenzweig, System2 1/1, 234 f;

Gschnitzer in Klang2 IV/1, 144; Flume, Das Rechtsgeschaft3 421 f;
Kramer in Minchener Kommentar, BGB2 Rz 129 zu § 119;

Soergel-Hefermehl, BGB12 Rz 76 zu § 119). Dieses Recht des Vertragspartners besteht allerdings nur solange, als das
Interesse des Irrenden an dem Geschaft nicht weggefallen ist, wobei flr einen derartigen Interessewegfall der Irrende
die Beweislast tragt (Rummel a.a.O.; Gschnitzer a.a.0. 145). Der Gedanke der Klaglosstellung des Irrenden ist aber
durchaus gereralisierbar und muf3 auch dann gelten, wenn der Irrtum - wie im vorliegenden Fall - nachtraglich auf
andere Weise weggefallen ist. In diesem Sinne wurde bereits ausgesprochen, dal ein im Irrtum vorgenommenes
Rechtsgeschaft dann nicht mehr anfechtbar ist, wenn die irrig angenommene Sachlage nachtraglich doch noch
rechtzeitig eingetreten ist (JBl 1986, 520). Letzteres war hier nach den Feststellungen am 28. April 1986 der Fall, weil mit
der an diesem Tage beschlossenen Gemeinderatsverordnung die Bebauungsdichte fur die gekaufte Liegenschaft auf
30 % angehoben worden ist. Die mal3gebliche Verzdgerung seit der Bauverhandlung vom 24. September 1985, bei der
oder kurz nach der ansonsten eine Baubewilligung bereits hatte erfolgen kdnnen, betragt daher nur rund sieben
Monate. Dal3 aber gerade innerhalb dieser maRgeblichen Zeitspanne das Interesse der Beklagten am Kaufvertrag aus
objektiv gerechtfertigten Grinden zur Ganze weggefallen ware, vermochte sie nicht zu beweisen. Nach den
Feststellungen war namlich die von ihr urspringlich geplante Projektsfinanzierung bereits Ende Mai 1985
fehlgeschlagen, weil sich bis dahin kein einziger Kaufer fur die Reihenhauser gefunden hatte. Ebensowenig vermag die
Er6ffnung des AnschluBkonkurses Uber das Vermdgen der M*** am 3. April 1986 einen objektiven Interessewegfall
der Beklagten zu begriinden, weil sie dieser Umstand andernfalls mitten in der Baufiihrung betroffen hatte und von
vornherein ohne entsprechende Behauptungen und Feststellungen nicht davon ausgegangen werden kann, dal3 eine
geeignete andere Baufirma nicht verflgbar gewesen wadre. Dasselbe gilt auch flur die festgestellte jahrliche
Baukostensteigerung von etwa 5 %, zumal diese im Hinblick auf die lediglich eingetretene rund siebenmonatige
Verzogerung gar nicht zur Ganze veranschlagt werden durfte. Die von der Beklagten fur die erste Kaufpreisrate zu
leistenden Kreditzinsen und die - mangels eines entsprechenden erstinstanzlichen Vorbringens - Uberschiel3ende,
daruber hinaus aber auch nur duBerst vage Feststellung eines "zwischenzeitigen Sinkens der Grundstickskosten"
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mussen in diesem Zusammenhang gleichfalls unbertcksichtigt bleiben, weil die Beklagte davon in jedem Fall betroffen
worden wadre und auch in diesem Belang ein ursachlicher Zusammenhang zur maRgeblichen Zeitspanne zwischen
Oktober 1985 und April 1986 nicht erkennbar ist. Da es nach dem bisher Gesagten schon mangels Verschuldens der
Klagerin nur auf einen objektiven Interessewegfall der Beklagten ankommen kann, ein solcher aber nicht erwiesen ist,
mulR die festgestellte Tatsache, sie selbst halte subjektiv eine Realisierung des Bauvorhabens nur bei Reduzierung des
Kaufpreises fur moglich, aulRer Betracht bleiben. Der Kaufvertrag ist vielmehr infolge der am 28. April 1986
eingetretenen Bebaubarkeit der Liegenschaft im Sinne der Annahme der Beklagten unanfechtbar geworden. Das gilt
gleichermalen fur die von ihr eventualiter angestrebte Vertragskorrektur. Soweit die Beklagte sich auch noch auf die
"Geltendmachung von Gewahrleistungsansprichen" gestitzt hat, so ist mangels jeglicher Konkretisierung gar nicht
erkennbar, ob damit ein Wandlungs- oder ein Preisminderungsanspruch geltend gemacht werden sollte. Abgesehen
davon, ist im Punkt IV des Kaufvertrages zwischen den Streitteilen ein Gewahrleistungsausschlul3 bezlglich einer
bestimmten Beschaffenheit oder Verwendbarkeit der Liegenschaft vereinbart worden. Letztlich ist aber auch nach
Gewahrleistungsgesichtspunkten der behauptete allfdllige Mangel des Kaufgegenstandes in jedem Falle langst
behoben.

Der Revision mul3te daher aus allen diesen Griinden ein Erfolg versagt bleiben.
Die Kostenentscheidung beruht auf den 88 41, 50 ZPO.
Anmerkung

E13586
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:0GH0002:1988:00600B00733.87.0303.000
Dokumentnummer

JJT_19880303_OGH0002_00600B00733_8700000_000

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

© 2025 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


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

	TE OGH 1988/3/3 6Ob733/87
	JUSLINE Entscheidung


