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Spruch

Es besteht keine allgemeine Rechtspflicht, den Geschaftspartner tber alle Umstande aufzuklaren, die auf seine
EntschlieBung einen Einflul? haben kénnen. Doch ist sie dann zu bejahen, wenn der andere Teil nach den Grundsatzen
des redlichen Verkehrs eine Aufklarung erwarten durfte. Diese Schutzpflicht endet an der Grenze objektiver
Voraussehbarkeit einer Gefahrdung der Interessen des Gegners

Aus dem Bestand eines Mietverhaltnisses allein kann keine Verpflichtung des in Konkurs geratenen Mieters abgeleitet
werden, dem Vermieter von seiner Insolvenz Nachricht zu geben. Im Falle des Anbotes des Vermieters auf Zahlung
einer Entschadigungssumme fur die Aufgabe der Bestandrechte an einen Mieter ist dieser aber zufolge der
auBervertraglichen gesteigerten Verantwortung, den Vermieter vor Schadigungen durch rucksichtsloses, d.h.
berechtigte Schutzinteressen vernachldssigendes Verhalten zu bewahren, zur Aufklarung Uber die nunmehrige
Konkursverfangenheit seines Vermogens verpflichtet

OGH 20. Feber 1979,5 Ob 524/79 (LGZ Wien 41 R 465/78; BG Funfhaus 4 C 809/77)
Text

Der Beklagte ist Eigentimer des Hauses X-Gasse 30.
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H. G. betrieb in dem in diesem Haus gelegenen Geschaftslokal Nr. 2, dessen Mieterin sie war, bis anfangs Mai 1977 ein
Friseurunternehmen. Am 21 Marz 1977 wurde vom Landesgericht fir ZRS Wien Uber ihr Vermégen der Konkurs
erdffnet und der nun hier klagende Rechtsanwalt zum Masseverwalter bestellt. Vor der Konkurseréffnung wurden
durch langere Zeit hin zwischen den Rechtsanwalten der Mietvertragspartner Verhandlungen mit dem Ziel gefuhrt, das
Vertragsverhdltnis gegen Bezahlung eines Entschadigungsbetrages durch den Vermieter an die Mieterin
einvernehmlich zur Auflésung zu bringen, doch konnte keine Einigung Uber die Hohe des Betrages erzielt werden:
zuletzt hatte die Mieterin das Anbot des Vermieters vom 21. Feber 1977 auf Zahlung von 80 000 S abgelehnt, nachdem
sie vorher vom Vermieter vergeblich 150 000 S bei sofortiger Rdumung bzw. 120 000 S bei Rdumung binnen eines
Jahres begehrt hatte. Eine Woche nach der Erdffnung des Konkurses Uber ihr Vermdgen veranlaRte die
Gemeinschuldnerin ihren Rechtsvertreter, den Rechtsanwalt des Vermieters zur Erneuerung seines friheren Anbotes,
betreffend die Aufldsung des Mietvertrages gegen Bezahlung einer Entschadigung, zu bewegen und ihm hiebei die
Konkurseréffnung Gber ihr Vermdgen zu verschweigen, weil andernfalls der Vertragswille des Vermieters nicht geweckt
werden kénnte. Durch den Rechtsanwalt der Gemeinschuldnerin dazu bewogen, erneuerte der Rechtsvertreter des
Vermieters das Anbot, fur die Aufgabe der Mietrechte 80 000 S zuzlglich Umsatzsteuer zu bezahlen, und erklarte, mit
diesem Anbot bis 20. April 1977 im Wort zu bleiben. Zu dieser Zeit hatte weder der Vermieter noch sein Anwalt
Kenntnis von der Konkurserdffnung Uber das Vermdgen der Mieterin. Hatten sie von diesem Umstand Kenntnis
gehabt, dann ware das Anbot an die Mieterin nicht gestellt worden, denn sie hatten damit gerechnet, das
Geschéftslokal der Mieterin ohne weitere Kosten oder doch zu weit glnstigeren Bedingungen als den von ihnen
angebotenen zu bekommen. Der von dem Rechtsanwalt der Gemeinschuldnerin von dem Anbot des Vermieters in
Kenntnis gesetzte Masseverwalter hat mit Ermachtigung des Konkursgerichtes innerhalb der Anbots-Bindungsfrist dem
Vertreter des Vermieters erklért, das Anbot anzunehmen. Der Rechtsanwalt des Vermieters nahm hiebei den
Rechtsstandpunkt ein, es sei eine rechtsgliltige Vereinbarung nicht zustande gekommen. Nach der am 10. August 1977
vom Vermieter eingebrachten gerichtlichen Aufkindigung verpflichtete sich der Masseverwalter im Konkurs Uber das
Vermogen der Mieterin vergleichsweise, dem Vermieter das Geschaftslokal bis 30. November 1977 gerdumt zu
Ubergeben.

Mit der Behauptung, es sei durch die rechtzeitige Annahme des Anbots des Vermieters, fur die Aufgabe der Mietrechte
an dem Geschéftslokal 80 000 S zu bezahlen, ein giltiger Vertrag zustande gekommen, der Vermieter weigere sich
jedoch zu unrecht, die vereinbarte Zahlung zu leisten, begehre der Masseverwalter im Konkurs Uber das Vermégen der
Mieterin die Verurteilung des beklagten Vermieters zur Zahlung von 80 000 S samt 14 400 S an Umsatzsteuer und 4%
Zinsen zuzuglich 18% Umsatzsteuer aus 35 400 S vom 5. Mai 1977 bis 1. Dezember 1977 und aus 94 400 S seit 2.
Dezember 1977.

Der Beklagte hat die Abweisung des Klagebegehrens beantragt und im wesentlichen eingewendet, er hatte bei
Kenntnis des ihm von dem Rechtsanwalt der Gemeinschuldnerin bewul3t verschwiegenen Umstandes, dal Gber das
Vermogen seiner Mandantin der Konkurs erdffnet wurde, niemals das dann vom Masseverwalter angenommene
Anbot gestellt, da ihm das Geschaftslokal ohne weitere Zahlung ohnedies zugefallen ware.

Das Gericht erster Instanz wies das Klagebegehren kostenersatzpflichtig ab. Es erblickte in dem bewul3ten
Verschweigen der Konkurserdffnung Uber das Vermogen der Mieterin durch ihren Rechtsvertreter anlaRlich der
Aufforderung zur Stellung eines neuen Anbots, betreffend die Auflésung des Mietvertrages gegen Bezahlung einer
Entschadigung, Arglist im Sinne des § 870 ABGB und duRerte die Rechtsansicht, der Vertrag sei deshalb ungultig und es
sei gleichgultig, ob der beim Beklagten veranlaRte Irrtum als Geschaftsirrtum oder als Motivirrtum beurteilt werde und
ob er wesentlich oder unwesentlich sei.

Das Gericht zweiter Instanz gab der Berufung des klagenden Masseverwalters nicht Folge.
Der Oberste Gerichtshof gab der Revision der klagenden Partei nicht Folge.

Rechtliche Beurteilung

Aus den Entscheidungsgrinden:

Es besteht kein Zweifel dartber, dal3 ein unter arglistiger Tauschung zustande gekommener Vertrag nicht ohne
weiteres nichtig, sondern nur anfechtbar ist, denn das Gesetz miRbilligt zwar ein solches Verhalten eines
Vertragspartners, bertcksichtigt jedoch die dadurch beeintrachtigte Freiheit der Willensbestimmung des anderen
Vertragspartners dadurch, dal3 es diesem die Entscheidung frei gibt, ob er - nach Entdeckung seiner Tauschung - das
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Geschaft weiterhin gelten lassen will oder nicht (Larenz, AT des Burgerlichen Rechts I[4], 349; Koziol - Welser, Grundril3
des burgerlichen Rechts 1[4], 112). Das aufeine solche Art zustande gekommene Rechtsgeschaft ist also zundchst gultig
(Larenz a. a. O., 112; JBI. 1957, 240) und seine Anfechtung mufR gerichtlich geltend gemacht werden (Koziol - Welser a. a.
0., 112). Gleichviel, ob die gerichtliche Anfechtung im Wege der Klage oder der Einrede erfolgt, in beiden Fallen ist nicht
eine ausdruckliche und formliche Anfechtungserklarung erforderlich, sondern es genlgt, dal3 die von der getauschten
Vertragspartei im Prozel3 vorgebrachten Tatsachen und ihr darauf gegrundetes Urteilsbegehren ihren Entschlul3
offenlegen, das unter dem EinfluRR arglistiger Tauschung zustande gekommene Rechtsgeschaft nicht mehr gelten
lassen zu wollen. Hier hat der Beklagte bei der Streiteinlassung in der Tagsatzung zur mindlichen Streitverhandlung
am 28. November 1977 seinen Urteilsantrag, das Klagebegehren abzuweisen, im wesentlichen mit der Behauptung
begrundet, er hatte bei Kenntnis des ihm von dem Rechtsanwalt der Gemeinschuldnerin bewul3t verschwiegenen
Umstandes, das Uber das Vermodgen seiner Mandantin der Konkurs erdffnet wurde, niemals das dann vom
Masseverwalter angenommene Anbot gestellt, weil ihm das Geschaftslokal ohne weitere Zahlung ohnedies zugefallen
ware; seine Anbotstellung sei nur infolge Irrtums Uber die Konkursverfangenheit der Gemeinschuldnerin erfolgt. Aus
dieser Rechtsverteidigung des Beklagten ergibt sich unzweifelhaft, dall er die Abweisung des auf Vertragserfullung
gerichteten Klagebegehrens des Masseverwalters begehrt, weil er das den Klageanspruch begrundende
Rechtsgeschaft nicht mehr gelten lassen wolle, da es unter dem EinfluB arglistiger Tauschung der Gegenseite zustande
gekommen sei. Die Ruge des Revisionswerbers, die Anfechtungseinrede sei vom Beklagten nicht wirksam geltend
gemacht worden und hatte deshalb von den Vorinstanzen nicht beachtet werden durfen, ist deshalb nicht
gerechtfertigt. Der OGH hat in zahlreichen Entscheidungen die Ansicht geduBert, dal3 die Einrede der Arglist nicht
ausdrucklich als solche bezeichnet werden musse, es vielmehr genige, wenn die sie begrundenden Tatsachen
vorgebracht werden (EvBI. 1972/123, S. 234; |Bl. 1974, 144; )BIl. 1974, 369; MietSlg. 26 061 u. a., zuletzt 1 Ob 188/75
unveroffentlicht).

Die Rechtsruge des Revisionswerbers ist indessen auch in der Sache selbst nicht gerechtfertigt.

Die gesetzliche Regelung der Anfechtbarkeit von Vertragen, die unter dem EinfluRl arglistiger Tauschung zustande
gekommen sind (8 870 ABGB), schitzt die EntschlieBungsfreiheit (Larenz a. a. O., 350): Es soll niemand in seinem
EntschluB3, ein Rechtsgeschaft Gberhaupt oder doch mit einem bestimmten Inhalt vorzunehmen, durch eine mittels
Vorspiegelung falscher oder Verschweigung wahrer Tatsachen von seinem Geschaftspartner gewollte Erregung oder
Aufrechterhaltung eines Irrtums bewul3t mit dem Ziel beeintrachtigt werden, dald dadurch sein rechtsgeschaftlicher
Wille beeinfluldt wird oder doch beeinflul3t werden kdnnte (in diesem Sinne Larenz a. a. O., 349 f.). Hier handelt es sich
um den besonderen Fall der Tauschung durch Verschweigen eines Umstandes, von dem der Verschweigende
annehmen mul3te, dal er flr die EntschlieBung seines Geschaftspartners von Bedeutung ist oder doch von Bedeutung
sein konnte (Larenz a. a. O., 350; Soergel - Hefermehl, BGB I[11], 540). In einem solchen Fall genugt die hypothetische
Kausalitat, daR namlich die unterlassene Aufkldrung, wenn sie erfolgt ware, den Getduschten von dem Geschaft
Uberhaupt oder doch von einem Geschaft mit dem bestimmten Inhalt abgehalten haben wirde (Larenz a. a. O., 350).
Durch Verschweigen kann freilich eine Tauschung nur dann begangen werden, wenn eine Pflicht zum Reden besteht
(Larenz a. a. O., 350), der Schweigende also eine ihm zukommende Rechtspflicht zur Aufklarung verletzt (Soergel -
Hefermehl a. a. O., 540; RZ 1963, 196; SZ 37/76; SZ 47/148 u. a.). Es besteht zwar keine allgemeine Rechtspflicht, den
Geschéftspartner Uber alle Umstande aufzuklaren, die auf seine EntschlieBung einen EinfluR haben kénnen (Soergel -
Hefermehl a. a. O., 540), doch ist sie dann zu bejahen, wenn der andere Teil nach den Grundsatzen des redlichen
Geschaftsverkehrs eine Aufklarung erwarten durfte (Larenz a. a. O., 349 und die dort angefiihrten Belegstellen). Frotz
hat in seiner grundsatzlichen Abhandlung Uber "Die rechtsdogmatische Einordnung der Haftung fir culpa in
contrahendo" (Gschnitzer - Gedenkschrift, 163 ff.) Uberzeugend nachgewiesen, dal3 die Privatrechtsordnung in
notwendiger Erflllung einer Uberindividuellen Sozialfunktion als Korrelat der eingerdumten privatautonomen
Gestalungsmoglichkeit eine gegentber der normalen aullervertraglichen Verantwortung gesteigerte Verantwortung
der Geschaftspartner gebiete. Es ist in der Tat fur eine auf den mdglichst stérungsfreien und gefahrlosen Ablauf des
rechtsgeschaftlichen Verkehrs angewiesene Gemeinschaft, die sich eine ihren Lebensbedirfnissen entsprechende
Privatrechtsordnung schaffen muB, notwendig, das Prinzip der Rucksichtslosigkeit und Unbekimmertheit bei der
Anbahnung rechtsgeschaftlicher Sonderverbindungen abzulehnen; mifite ndmlich jeder Verkehrsteilnehmer damit
rechnen, dal} dieses Prinzip bis zur Grenze der deliktischen Verantwortung legitim sei, so wuirde der
rechtsgeschaftliche Verkehr, der praktisch regelmaRig Vorstadien durchlauft, in untragbarer Weise durch angstliche
Vorsicht und Mifdtrauen behindert (a. a. O., 173, 174). Funktionelle Aufgabe dieser gesteigerten aul3ervertraglichen
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Verantwortung der Partner ist es daher, einander vor Schadigungen durch ricksichtsloses,d. h. berechtigte
Schutzinteressen vernachlassigendes Verhalten zu bewahren (a. a. O., 174). Diese Schutzpflicht endet an der Grenze
objektiver Vorhersehbarkeit einer Gefahrdung der Interessen des Gegners (a. a. O., 175). Die Unterlassung dieser
Pflichten durch seinen Stellvertreter oder Verhandlungsgehilfen - es sei denn, daf3 es sich blof3 um eine aus Gefalligkeit
eingeschrittene Kontaktperson handelt, von der keine besondere Sorgfalt erwartet werden darf (dazu Welser,
Vertretung ohne Vollmacht, 112) - ist der Partei zuzurechnen, fir welche er tatig wurde (Larenz a. a. 0.,350; Welser a. a.
0. 108 ff.); er ist nicht "Dritter" im Sinne des § 875 ABGB (Koziol - Welser a. a. O., 113).

Hier hat der im Namen der Gemeinschuldnerin aufgetretene Rechtsanwalt, der zufolge nachtraglicher Genehmigung
durch den Masseverwalter als dessen Verhandlungsgehilfe anzusehen ist, im Einvernehmen mit der
Gemeinschuldnerin den Vertreter des nun beklagten Vermieters unter bewulter Verschweigung der Eroffnung des
Konkurses Uber ihr Vermégen zur Erneuerung seines von der Gemeinschuldnerin bereits vor Konkurseroffnung
abgelehnten Angebots, flur die Aufgabe ihrer Mietrechte an dem Geschéftslokal einen Entschadigungsbetrag von 80
000 S zu bezahlen, in dem Bewulitsein veranla3t, dal? der AbschluBwille des Vermieters bei Offenlegung des

verschwiegenen Umstandes nicht geweckt werden kénnte.

Durch die Eréffnung des Konkurses uber das Vermodgen der Bestandnehmerin wurde die Fortdauer des
Bestandverhaltnisses nicht berlhrt. Das Bestandverhaltnis wird namlich grundsatzlich in einem solchen Fall mit der
durch den Masseverwalterin vertretenen Konkursmasse fortgesetzt (EvBl. 1977/90 und dort angeflihrte Literatur). Die
durch § 23 Abs. 1 KO beiden Vertragsteilen eingeraumte Moglichkeit zur Stérung der vertraglichen Leistungspflichten
durch Auflésung des Vertragsverhéltnisses im Wege der Kindigung oder nach 88 1117, 1118 ABGB (a. a. O.) ist bei
Bestandobjekten, die dem Kuindigungsschutz des Mietengesetzes unterliegen, jedenfalls derart beschrankt, dal die
Konkurseroffnung tber das Vermdgen der Bestandnehmerin selbst keinen Kandigungsgrund nach 8 19 Abs. 1 MG
abgibt (SZ 6/298; MietSlg. 8118 u. a.). Aus dem Bestand des Mietvertragsverhaltnisses allein kann keine Verpflichtung
der mit ihrem Vermdgen in Konkurs geratenen Mieterin abgeleitet werden, dem Vermieter von ihrer derart
offenkundig gewordenen Insolvenz Nachricht zu geben, zumal das Risiko der Fortdauer des Vertrages mit dem
insolventen Vertragspartner wegen 8 46 Abs. 1 Z. 3 KO nur in geringem Mal3e schutzwurdig ist (EvBI. 1977/90) und das
Mietengesetz erst im Falle des qualifizierten Verzuges mit der Bezahlung des Mietzinses, Zuschlages oder sonstigen
Entgelts (8 19 Abs. 2 Z. 1 MG) die Auflésung des Bestandvertrages zulaf3t. Es ist jedoch, vom Fall der Verwertung der
Mietrechte als Bestandteil eines in dem Mietobjekt betriebenen Unternehmens im Wege der Verdullerung des
Unternehmens abgesehen (wodurch es zur Abspaltung der Bestandrechte kommt, die den Vermieter keinen
Kdndigungsgrund abgibt), infolge der vom Konkurszweck her notwendigen Zerstérung des Unternehmens als
organisierte Erwerbsangelegenheit im Zuge der Vermdgensliquidation eine Verwertung der auch in ihrer Ausibung
unibertragbaren Bestandrechte nicht mdglich, so daf3 in aller Regel der Vermieter mit der Aufgabe der Bestandrechte
durch den Masseverwalter als dem Vertreter der Konkursmasse rechnen darf. In einem solchen Fall erlangt der
Vermieter auch ohne Zahlung einer Entschadigungssumme an den Masseverwalter das freie Verflgungsrecht Gber das
frei gewordene Geschaftslokal. Es kann daher kein Zweifel daran bestehen, dal} der Vermieter bei Kenntnis der
Konkurseréffnung Uber das Vermdgen der Mieterin eines Geschéftslokales grundsatzlich keine Veranlassung haben
kann, fur die Aufgabe der Mietrechte eine Entschadigung anzubieten oder doch wenigstens ein von ihm vor
Konkurseréffnung gestelltes und von der Mieterin als zu gering abgelehntes Anbot auf Bezahlung einer bestimmten
Entschadigungssumme ohne Abstrich zu erneuern. Dieser hypothetischen Kausalitat der unterlassenen Aufklarung des
nun beklagten Vermieters muBte sich der im Namen der Gemeinschuldnerin aufgetretene Rechtsanwalt anla3lich
seiner Aufforderung an den Vertreter des Vermieters bewul3t gewesen sein und er war es auch, wie die Vorinstanzen
auf der Tatsachenebene angenommen haben. Er ware deshalb nach den oben dargelegten Grundsatzen der
auBervertraglichen gesteigerten Verantwortung, den Vermieter vor Schadigungen durch ricksichtsloses Verhalten zu
bewahren, zur Aufklarung Uber die nunmehrige Konkursverfangenheit des Vermoégens der Gemeinschuldnerin
verpflichtet gewesen. Da dieser Rechtsanwalt als sein Verhandlungsgehilfe diese Aufklarungspflicht verletzt hat, ist
seine arglistige Motivierung des Vertreters des Vermieters zur Erneuerung seines Anbots auf Zahlung einer
Entschadigungssumme fir die Aufgabe der Mietrechte dem klagenden Masseverwalter zuzurechnen. Der nun beklagte
Vermieter hat deshalb mit Recht die Arglisteinrede dem Zahlungsbegehren des klagenden Masseverwalters im
Konkurs Uber das Vermogen der Gemeinschuldnerin entgegengehalten. Die Ansicht des Revisionswerbers, der
Beklagte habe ja auf Grund des zustande gekommenen Vertrages genau das erhalten, was er wollte, offenbart, dal3 er
die dieses "Wollen" motivierende Kraft der arglistigen Tauschung des im Namen der Gemeinschuldnerin auftretenden
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Rechtsanwaltes aul3er acht 1aRt: es muRR namlich angenommen werden, dalR der Beklagte bei Kenntnis des Umstandes,
dal3 Uber das Vermogen seiner Vertragspartnerin der Konkurs erdffnet wurde, das nicht gewollt hatte, wozu er sich
infolge seines Irrtums bestimmen lie3.
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