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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Baumann als Vorsitzenden und
durch die Hofrate Dr. Veith, Dr. E. Solé, Dr. Schwarzenbacher und Dr. Nowotny als weitere Richter in der Rechtssache
der klagenden Partei Mag. K***** D***%* vyertreten durch Mag. Jirgen Nagel, Rechtsanwalt in Bregenz, gegen die
beklagte Partei G***** H***** vertreten durch Dr. Wolfgang Hirsch und Dr. Ursula Leissing, Rechtsanwalte in Wien,
sowie die Nebenintervenientin auf Seiten der beklagten Partei H***** GmbH, ***** vertreten durch Simma
Rechtsanwalte GmbH in Dornbirn, wegen 20.000 EUR sA, Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Oberlandesgerichts Innsbruck als Berufungsgericht vom 11. Mai 2010, GZ 2 R 51/10g-82, womit infolge Berufung der
klagenden Partei das Urteil des Landesgerichts Feldkirch vom 8. Dezember 2009, GZ 8 Cg 168/07v-76, bestatigt wurde,
in nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch

Der Revision wird teilweise Folge gegeben. Das angefochtene Urteil wird dahin abgedndert, dass es insgesamt zu
lauten hat:

»1. Die Klagsforderung besteht mit 8.515,29 EUR zu Recht.
2. Die eingewendete Gegenforderung besteht mit 3.091,09 EUR zu Recht.

3. Die beklagte Partei ist daher schuldig, der klagenden Partei 5.424,20 EUR samt 4 % Zinsen seit 19. 7. 2007 binnen
14 Tagen zu bezahlen.

4. Das auf Zahlung weiterer 14.575,80 EUR samt 4 % Zinsen seit 19. 7. 2007 lautende Mehrbegehren wird abgewiesen.”

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 7.017,56 EUR (darin 1.074,53 EUR USt und 802,96 EUR
Barauslagen) und der Nebenintervenientin auf Seiten der beklagten Partei die mit 5.950,97 EUR (darin 991,82 EUR USt)
bestimmten Kosten aller drei Instanzen binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Im Sommer 2006 beauftragte der Beklagte die Nebenintervenientin, eine Immobilienmaklerin, mit der Vermittlung des
Verkaufs seiner mit Wohnungseigentum an der Wohnung top 6 verbundenen 250/3304 Anteile an einer Liegenschaft in
Bregenz. Nachdem die Nebenintervenientin von der Hausverwaltung Informationen Uber die Betriebskosten eingeholt
hatte, platzierte sie im ,Landle Immo” ein Inserat, in welchem das Objekt ua wie folgt beschrieben wurde:

.Diese Vierzimmerwohnung befindet sich im Zentrum von Bregenz. Alle Dinge des taglichen Bedarfs sind in
unmittelbarer Nahe. Zum See sind es nur wenige Gehminuten. Renovierungen und Adaptierungen wie Badezimmer
und Kuche sind auch notwendig.
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Wohnflache: 124,35 m?

Baujahr: 1968

Kaufpreis: 126.000 EUR

monatliche Nebenkosten: 233,30 EUR.”

Aufgrund dieses Inserats richtete der Klager am 16. 1. 2007 eine Anfrage an die Nebenintervenientin wegen eines
Besichtigungstermins. Anlasslich der Besichtigung wurde dem Klager von einer Mitarbeiterin der Nebenintervenientin
ein von dieser erstelltes Exposé Uberreicht, das folgende Angaben enthielt:

,Objektart:

Objekt A: Vierzimmerwohnung

Lage: Zentrum von Bregenz
Infrastruktur: sehr gute Infrastruktur
Baujahr: 1968

Zustand: renovierungsbedurftig
Betriebskosten: 233,30 EUR
Reparaturfonds: keiner
Wohn-Nutzfliche: 123,44 m?

Lift: vorhanden

Zukunftige Sanierungen: Sanierungen sind geplant
Beziehbar nach Vereinbarung
Kaufpreis: 126.000 EUR"

Das Exposé entsprach zu diesem Zeitpunkt insofern nicht (mehr) den Tatsachen, als nach der Auftragserteilung an die
Nebenintervenientin ein Reparaturfonds eingerichtet worden war. Davon hatte die Nebenintervenientin keine
Kenntnis erlangt. AuBerdem hatte die Nebenintervenientin mangels verfugbarer Unterlagen blof3 ein ,fiktives” Baujahr
angefihrt. Tatsachlich war das Gebaude aber bereits im Jahr 1956 errichtet worden. Eine Ruckfrage beim Beklagten,

der dies wusste, war seitens der Nebenintervenientin unterblieben.

Die Mitarbeiterin der Nebenintervenientin flihrte mit dem Klager zumindest noch ein weiteres Gesprach. Dabei
empfahl sie ihm, sich ,wegen der Details Uber die Betriebskosten” bei der Hausverwaltung zu erkundigen. Das
Errichtungsjahr des Gebaudes war hingegen ebenso wenig Thema, wie die Frage, ob in der Wohnung allenfalls asbest-
oder bleihaltige Materialien vorhanden sein kénnten. Ob sich die Mitarbeiterin der Nebenintervenientin zu den
voraussichtlichen Sanierungskosten duf3erte, kann nicht festgestellt werden.

Der Klager ging aufgrund des angegebenen Baujahrs 1968 davon aus, dass in der Wohnung keine Kontaminierungen
vorhanden seien. Uber die anstehenden Sanierungen holte er bei der Hausverwaltung Informationen ein. Dort wurde
ihm erklart, dass der Liftkopf, der Lift, die Heizung und das Dach saniert werden muissten und sich die
voraussichtlichen Sanierungskosten fir das gesamte Gebdude auf ca 200.000 EUR belaufen wirden. Die
Sanierungsbedurftigkeit der Elektroinstallationen ergab sich erst im weiteren Verlauf des Jahres 2007 und war damals
noch nicht bekannt. Die Gelegenheit, in die aktuellen Betriebskostenvorschreibungen einzusehen, nahm der Klager
nicht wahr. Eine Zusicherung des Inhalts, die Betriebskosten flir das Kaufobjekt wirden sich auch im Jahr 2007 auf
233,30 EUR belaufen, wobei darin auch ,der Reparaturfonds” enthalten sei, ist nicht feststellbar. Auf die gesonderte
Abrechnung der Mullgebihren wurde der Klager weder von der Nebenintervenientin noch von der Hausverwaltung

hingewiesen.

Um die im Kaufobjekt bisher als Buro verwendeten Rdumlichkeiten zu Wohnzwecken nutzen zu kénnen, waren diverse
Elektroinstallationsarbeiten erforderlich. Ein vom Klager beauftragter ,Elektrofachmann” schatzte den damit
voraussichtlich verbundenen Kostenaufwand mit 6.000 bis 7.000 EUR.



In der Folge Ubermittelte die Nebenintervenientin dem Klager ein von ihr verfasstes ,Kaufanbot”, in welchem ein
Kaufpreis von 120.000 EUR aufschien und das ua folgende Formulierung enthielt:

.Die Verkduferseite leistet keine Gewahr fur irgendeine Beschaffenheit des Objekts. Die Gefahr geht zum
Ubernahmezeitpunkt auf die Kauferseite (ber. Die Verkiuferseite leistet Gewahr dafir, dass das Kaufobjekt als
Wohnung genutzt werden darf und Kiche und Bad eingebaut werden kann.”

Der Klager retournierte das von ihm unterfertigte ,Kaufanbot” am 26. 1. 2007 an die Nebenintervenientin, nachdem er
den Text wie folgt erganzt hatte:

.Kurzfristige Sanierungsmalinahmen am Gebdude (Liftkopf, Heizkessel) im Ausmal von ca 120.000 EUR sind geplant;
mittelfristig sind Sanierungen am Gebdude (Lift, Dach) im Ausmald von ca 120.000 EUR geplant; weiterer
Sanierungsbedarf wie beispielsweise Bleiwasserleitungen oder Asbest ist derzeit nicht bekannt.”

Der Beklagte unterfertigte dieses ,Kaufanbot”. Danach veranlasste der Klager die Verfassung und Errichtung der
Kaufvertragsurkunde. Darin wurde der Kaufpreis mit 123.000 EUR festgelegt, weil sich herausgestellt hatte, dass zu
dem Kaufobjekt auch noch ein Kellerabteil gehért. Punkt IV. (,Gewahrleistung”) lautet:

.Der Kaufer hat das Objekt besichtigt und kennt daher dessen Zustand. Fir eine besondere Beschaffenheit,
Flachenmal’ und Bauzustand des Kaufobjekts wird keine Haftung Gbernommen.

[...]

Festgehalten wird, dass kurzfristige SanierungsmalRnahmen am Gebaude (Liftkopf, Heizkessel) im Ausmal3 von
120.000 EUR und mittelfristige Sanierungen am Gebaude (Lift, Dach) im Ausmal von weiteren ca 120.000 EUR geplant

sind.”

Zwischen den Streitteilen gab es keine unmittelbaren Gesprache Uber den Kaufgegenstand. Nach Unterfertigung des
Kaufvertrags (am 22. 2. 2007) stellte der Klager fest, dass das Gebaude bereits im Jahr 1956 errichtet worden war. Die
an ihn gerichteten monatlichen Betriebskostenvorschreibungen umfassten auch Beitrdge zum Reparaturfonds in Hohe
von 87,41 EUR, sodass monatlich insgesamt 321,07 EUR an die Hausverwaltung zu zahlen waren. Zusatzlich wurden
ihm von der Stadtwerke Bregenz GmbH noch die monatlichen Wasser-, Kanal- und Mullgebihren mit 23,27 EUR

vorgeschrieben.

Es stellte sich ferner heraus, dass in der Diele und im Gang der Wohnung ein stark asbesthaltiger Kunststoffbelag
vorhanden war. Der Beklagte hatte davon keine Kenntnis gehabt. Fir die Asbestentfernung bezahlte der Klager
6.000 EUR. Das Vorhandensein von Abflussleitungen oder Heizleitungen aus Blei ist moglich, kann jedoch nicht
festgestellt werden. Die Sanierung der Elektroinstallationen im Kaufobjekt erfordert Kosten von 7.200 EUR, wobei darin
auch schon der Aufwand ,fur eine Standardausfihrung der elektrischen Installationen flr die Nutzung als Wohnung"

enthalten ist.

Der Sanierungsaufwand flur das Gebdude (ausgenommen die Wohnungen selbst) wurde mit einem Betrag von
250.000 EUR kalkuliert und beinhaltet die Nettokosten fur die Sanierung von Liftkopf, Lift, Elektroinstallationen,
Heizung und Flachdach. Auf die Elektroinstallationen entfallt in dieser Kalkulation ein Betrag von 20.000 bis
25.000 EUR, der sich mittlerweile auf 35.000 bis 38.000 EUR erhoht hat. Die Installationsarbeiten sind noch nicht
abgeschlossen; es fehlen noch der Heizraum und der Liftkopf. Ausgehend von der urspringlichen Kalkulation ware auf
den Klager ein Anteil von 2.000 EUR fur die Sanierung der Elektroinstallationen entfallen.

Der Verkehrswert des Kaufobjekts lag am 22. 2. 2007 bei einem Betrag von 121.000 EUR. Der bezahlte Kaufpreis ist
angemessen. Wirde man fur das Kaufobjekt ein fiktives Errichtungsjahr 1968 zugrunde legen, wurde sich der
Verkehrswert auf 130.000 EUR erhdhen.

Sowohl bei einem 1956 als auch bei einem 1968 errichteten Gebaude muss ein Laie nicht mit Schadstoffen wie Asbest
rechnen. Die ,Diskussion um Asbest” entwickelte sich Mitte der Siebzigerjahre. Bis dahin wurde Asbest aus
Brandschutzgriinden verwendet. Mit Asbestentsorgungen wurde in den Achtzigerjahren begonnen.

Der Klager hatte bei Kenntnis aller ihm nachtraglich bekannt gewordenen Umstande fir die Wohnung nur 90.000 EUR
bezahlt. Es kann nicht festgestellt werden, dass der Beklagte die Wohnung um diesen Betrag oder einen anderen
geringeren als den tatsachlich bezahlten Kaufpreis an den Klager verau3ert hatte.



Die dem Klager mit Rechnung der Nebenintervenientin vom 18. 4. 2007 zur Zahlung vorgeschriebene ,Maklergebihr”
belduft sich auf 4.428 EUR. Die Nebenintervenientin trat diese bisher noch unberichtigte Forderung an den Beklagten
zum Inkasso und zur aufrechnungsweisen Geltendmachung in diesem Rechtsstreit ab.

Der Klager begehrte mit der am 20. 8. 2007 beim Erstgericht eingebrachten Klage vom Beklagten Zahlung von
20.000 EUR sA. Er brachte zusammengefasst vor, die Nebenintervenientin, deren AuRerungen sich der Beklagte
zurechnen lassen musse, habe ihm mehrere Eigenschaften des Kaufobjekts ausdrucklich zugesagt, so das
Errichtungsjahr 1968, die Hohe der Nebenkostenbelastung und des Sanierungsaufwands sowie die Freiheit von
Kontaminierungen durch Asbest und Blei. Tatsachlich sei das Gebaude aber schon 1956 errichtet worden, was eine
geringere Nutzungsdauer, erhdhte Sanierungskosten und einen geringeren Verkehrswert bedeute. Die monatlichen
Nebenkosten seien insgesamt um 110,45 EUR hoher als zugesichert. Fir die Entfernung des Asbestbelags und die
Herstellung einer betriebssicheren Elektroanlage habe er Kosten zu tragen, mit denen er nicht gerechnet habe. Der
Sach- und Ertragswert des Kaufobjekts verringere sich durch all diese Umstande um zumindest 20.000 EUR. Er stutze
sein Begehren auf Vertragsanpassung wegen eines vom Beklagten veranlassten Irrtums, arglistige Irreflihrung,
Minderung des Kaufpreises aus dem Titel der Gewahrleistung und Schadenersatz sowie ,jeden erdenklichen
Rechtsgrund”. Der vereinbarte Gewahrleistungsausschluss komme bei ausdrucklich zugesicherten Eigenschaften nicht
zum Tragen.

Der Beklagte bestritt und wandte ein, er habe keine falschen Angaben gemacht. Ein allfalliger Irrtum des Klagers Uber
das Errichtungsjahr des Gebdudes sei dem Beklagten nicht anzulasten. Das Alter des Gebdudes habe keinen Einfluss
auf den Verkehrswert des Kaufobjekts, sei nicht wertbestimmend und stelle einen véllig unwesentlichen Faktor dar.
Der Klager sei auf die Sanierungsbedurftigkeit ausdricklich hingewiesen worden. Die Beitrdge zum Reparaturfonds
dienten der Bildung einer Ricklage zur Finanzierung der Sanierungskosten, zu denen jeder Miteigentimer anteilig
beizutragen habe. Es ware Sache des Klagers gewesen, sich Uber die Beschlisse der Eigentimergemeinschaft zu
informieren. Uber die Freiheit von Kontaminierungen habe es keine Zusicherungen gegeben. Jegliche Gewahrleistung
sei ausgeschlossen worden, eine Haftung fur die vom Klager geltend gemachten Umstdnde komme daher nicht in
Betracht. Bei den Informationen zu Baujahr und Betriebskosten handle es sich nicht um ausdricklich zugesicherte
Eigenschaften. Der von der Nebenintervenientin an ihn abgetretene Provisionsanspruch in Hohe von 4.428 EUR werde
samt 4 % Zinsen seit 3. 5. 2007 compensando eingewendet.

Die auf Seiten des Beklagten beigetretene Nebenintervenientin brachte im Wesentlichen vor wie der Beklagte.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es ging vom eingangs wiedergegebenen Sachverhalt aus und erorterte
rechtlich, das Verhalten der Nebenintervenientin sei dem Beklagten zuzurechnen. Ein allfalliger Irrtum des Klagers
Uber die Hohe der Betriebskosten oder der Sanierungskosten sei von ihr allerdings nicht veranlasst worden. Der
veranlasste Irrtum Uber das Baujahr habe keinen entscheidenden Einfluss auf den Verkehrswert der Wohnung. Dem
Klager sei Uberdies der ihm obliegende Nachweis nicht gelungen, dass der Beklagte den Kaufvertrag auch zu
abweichenden Bedingungen abgeschlossen hatte. Eine Vertragsanpassung nach § 872 ABGB in dem von ihm
gewlinschten Umfang sei daher nicht mdglich. Dem Klager sei keineswegs ausdrucklich zugesichert worden, dass in der
Wohnung keine Kontaminationen vorhanden seien. Ebenso sei das Baujahr in den Vertragsgesprachen kein
ausdruckliches Thema gewesen. Der Gewahrleistungsausschluss sei somit gultig vereinbart worden. Im
Zusammenhang mit dem unrichtigen Errichtungsjahr des Gebdudes sei dem Klager auch kein Schaden entstanden. Ein
solcher ware nur dann zu bejahen, wenn er die Wohnung bei ordnungsgemaRer Aufklarung zu einem geringeren
Kaufpreis erworben hatte. Diesen Nachweis habe er nicht erbracht. Sollten dem Klager wegen der ,festgestellten
Kontaminationen” vermdgensrechtliche Nachteile entstanden sein, fehle es dem Beklagten insoweit am Verschulden.
Das Klagebegehren sei daher abzuweisen; eine Entscheidung Gber die Gegenforderung sei nicht erforderlich.

Das vom Klager angerufene Berufungsgericht bestatigte die angefochtene Entscheidung und sprach zundachst aus,
dass die ordentliche Revision nicht zuladssig sei.

Es fuhrte aus, das Erstgericht habe im Rahmen seiner Beweiswirdigung dargelegt, nicht davon ausgehen zu kénnen,
dass der Beklagte die Wohnung um einen geringeren Kaufpreis als 123.000 EUR an den Klager verkauft hatte. In
diesem Sinne liege daher trotz der im Feststellungsteil verwendeten Formulierung (,Es kann nicht festgestellt werden,
dass [...]") in Wahrheit eine positive Feststellung vor. Mangels Ubereinstimmenden hypothetischen Parteiwillens, den


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

Vertrag mit anderem Inhalt abzuschlieBen, komme die Vertragsanpassung nach 8 872 ABGB nicht in Betracht. Die
Anfechtung des Vertrags nach 8 871 ABGB werde vom Kldger nicht angestrebt. Er kénne sich somit nicht auf den
Rechtsgrund des Irrtums berufen.

Soweit sich der Klager auf den Rechtsgrund des Schadenersatzes stitze und die unterlassene Aufklarung daruiber ins
Treffen fUhre, dass in den Betriebskosten weder der Reparaturfonds noch die Mullgebuhren enthalten seien, gehe er
nicht vom festgestellten Sachverhalt aus. Eine diesbezlgliche Zusicherung seitens der Hausverwaltung habe es nicht
gegeben. Die Zusammensetzung der Betriebskosten sei weder im Inserat noch im Exposé der Nebenintervenientin
angesprochen worden. Ein rechtswidriges, schuldhaftes und fir den Schaden des Klagers ursachliches Verhalten
kénne in der Vorgangsweise der Nebenintervenientin nicht erblickt werden. Der Klager hatte vielmehr selbst
entsprechende Erkundigungen bei der Hausverwaltung einholen mussen, wie ihm dies von der Mitarbeiterin der
Nebenintervenientin empfohlen worden sei.

Schlief3lich sei auch dem Argument des Klagers, der Gewahrleistungsausschluss kdnne sich nur auf ein Objekt mit dem
Errichtungsjahr 1968 beziehen, nicht zu folgen. Durch die Formulierung des Vertragspunkts IV. sei klargestellt, dass das
Kaufobjekt in dem Zustand und mit den Eigenschaften verkauft werde, wie es sich dem Klager bei der Besichtigung
dargestellt habe. Dieser Vertragswille des Beklagten sei dem Klager schon vor dem Vertragsabschluss erkennbar
gewesen, da auch schon das an ihn Ubermittelte Kaufanbot den Gewahrleistungsausschluss fur ,irgendeine
Beschaffenheit” des Objekts enthalten habe. Der Klager kénne sich in diesem Zusammenhang nicht auf einen
bestimmten Verkehrswert berufen, da der Kaufpreis letztlich das von den verschiedensten Faktoren beeinflusste
Ergebnis von Vertragsverhandlungen sei. Es gebe keinen Anspruch darauf, im Wege der Vertragsanpassung einen
nicht so glnstigen Kaufvertrag in einen glnstigen umzufunktionieren. Von einem bestimmten Baujahr als
zugesicherter Eigenschaft ware nur auszugehen, wenn es nicht nur der bloBen Beschreibung des Kaufobjekts im
Inserat und im Exposé gedient, sondern Eingang in den Kaufvertrag gefunden hatte und objektiv erkennbar gewesen
ware, dass der Klager den Kaufvertrag nur unter dieser Bedingung abschlieBen hatte wollen. Das Baujahr allein lasse
auch keine Ruckschlisse auf Bauqualitat und Erhaltungszustand eines Hauses zu.

Uber Antrag des Klagers erklarte das Berufungsgericht entgegen seinem urspriinglichen Ausspruch die ordentliche
Revision doch fir zuladssig. Es begriindete dies damit, dass der Klager in seinem Abdnderungsantrag in mehrfacher
Hinsicht ein - im Folgenden ndher dargestelltes - Abweichen des Berufungsgerichts von der Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofs bzw Fehlen einer solchen behauptet habe. Das Vorliegen der Voraussetzungen des § 508 ZPO
kdnne nicht ausgeschlossen werden.

Gegen das Berufungsurteil richtet sich dieRevision des Klagers mit dem Antrag, die angefochtene Entscheidung im
Sinne der Stattgebung des Klagebegehrens abzuandern. Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Der Beklagte und die Nebenintervenientin beantragen, die Revision als unzuldssig zurlickzuweisen, in eventu ihr nicht
Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zulassig, weil das Berufungsgericht bei der Verneinung eines irrtumsrechtlichen Anspruchs des Klagers
den Sinngehalt einer erstinstanzlichen Feststellung missverstanden hat; sie ist auch teilweise berechtigt.

Der Klager macht geltend, beim Errichtungsjahr des Gebaudes und bei der H6he der Betriebskosten handle es sich um
in einem Inserat offentlich zugesagte und daher ausdricklich bedungene Eigenschaften iSd § 922 Abs 2 ABGB. Auch
das Exposé der Nebenintervenientin enthalte eine ausdrickliche Zusicherung. Als ausdriicklich zugesichert hatten
ferner die Freiheit der Wohnraume von gesundheitsschadlichen Substanzen und die Betriebssicherheit der
Elekroinstallationen zu gelten, wenn der Verkaufer nicht auf das Gegenteil hinweise. Der vereinbarte
Gewabhrleistungsausschluss, der sich nur auf ein Objekt im Bauzustand eines 1968 errichteten Gebdudes beziehen
kénne, gelange daher nicht zur Anwendung. Im Ubrigen sei die Vereinbarung eines Gewéhrleistungsausschlusses
sittenwidrig, soweit dieser auch gesundheitsschadigende Mangel erfassen solle. Der Gewahrleistungsverzicht des
Klagers beruhe auf einem vom Beklagten bzw der ihm zuzurechnenden Nebenintervenientin veranlassten Irrtum Uber
das Baujahr und sei auch aus diesem Grund nicht wirksam. Der Klager sei zur Preisminderung berechtigt, woraus sich
im Hinblick auf die Differenz der Verkehrswerte nach der relativen Berechnungsmethode ein Betrag von 8.816 EUR
ergebe. Hinzu kdmen die Kosten fur die Entfernung des asbesthaltigen Bodenbelags (6.000 EUR), die Herstellung
betriebssicherer Elektroinstallationen (7.200 EUR) sowie der auf den Klager entfallende Anteil an den allgemeinen
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Kosten fur die Sanierung der Elektroinstallationen (2.000 EUR).

Nach Irrtumsrecht stehe dem Klager die Vertragsanpassung zu, wobei auch hier die relative Berechnungsmethode zur
Anwendung gelange. Das Berufungsgericht habe zu Unrecht eine negative Feststellung in eine positive umgedeutet
und den hypothetischen Parteiwillen nicht auf der Grundlage dessen ermittelt, zu welchen Bedingungen redliche
Parteien kontrahiert hatten. Hiebei sei von dem durch den Sachverstandigen unter Abzug der
Asbestentfernungskosten ermittelten Verkehrswert von 115.000 EUR auszugehen. Hinsichtlich der Asbestbelastung

hatten sich die Streitteile in einem gemeinsamen Irrtum befunden, der ebenfalls zur Vertragsanpassung berechtige.

Schliellich habe die Geschaftsgehilfin des Beklagten schuldhaft ihre Aufklarungspflichten im vorvertraglichen
Schuldverhaltnis verletzt, indem sie, wie sie selbst zugestehe, die Erkundung des richtigen Baujahrs unterlassen habe.
Dies und die unrichtigen Angaben Uber die Betriebskosten hatten zur Folge, dass der Klager zu einem vermeintlich
glinstigen Preis ein Objekt mit einem geringeren Verkehrswert erhalten habe, als es einem Objekt mit dem
Baujahr 1968 entsprochen hatte, und dass die Betriebskosten héher als zugesichert seien. Der Schaden des Klagers
bestehe in der Wertdifferenz von 9.000 EUR. Zusatzlich habe er auch aus dem Titel des Schadenersatzes Anspruch auf
Ersatz der Kosten flr die Asbestentfernung und die Sanierung der Elektroinstallationen in der Wohnung. Infolge der

falschen Angaben (tiber das Baujahr) habe sich der Klager zu weiteren Erkundigungen nicht veranlasst gesehen.
Hiezu wurde erwogen:
I. Zur Vertragsanpassung wegen Irrtums:

Auf den Vorwurf listiger Irrefihrung kommt der Klager in seinem Rechtsmittel nicht mehr zurlck, weshalb auf diesen
Rechtsgrund nicht weiter einzugehen ist. Er begehrt jedoch weiterhin die Anpassung des von ihm aufrecht erhaltenen
Kaufvertrags wegen eines vom Beklagten bzw der Nebenintervenientin veranlassten und auch wegen gemeinsamen
Irrtums (8 872 ABGB). Dazu stltzte er sich in erster Instanz auf die Behauptung, dass der gemeine Wert des
Kaufobjekts (,Sach- und Ertragswert”) tatsachlich um zumindest 20.000 EUR geringer sei, als dies bei Vorhandensein
der von ihm irrtimlich angenommenen Eigenschaften der Fall gewesen ware.

1. Das Recht zur Vertragsanpassung setzt das Vorliegen eines vom Gegner veranlassten Geschaftsirrtums voraus,
wahrend ein Motivirrtum nur in bestimmten Ausnahmefallen zur Anfechtung berechtigt. Bei einem Geschaftsirrtum
muss sich die unrichtige Vorstellung des Irrenden auf innerhalb, beim Motivirrtum muss sie sich auf au3erhalb des
Geschifts liegende Punkte beziehen (RIS-Justiz RS0014902 [T1]; auch RS0014910; Bollenberger in KBB* § 871 Rz 7). Ob
ein Irrtum Uber eine bestimmte Eigenschaft des Vertragsgegenstands Geschafts- oder Motivirrtum ist, hangt somit
davon ab, ob die betreffende Eigenschaft Vertragsinhalt war (Bollenberger aaO § 871 Rz 7). Dies kann erst durch
Vertragsauslegung ermittelt werden (7 Ob 111/06h; 5 Ob 195/09a; 4 Ob 65/10b; 8 Ob 25/10z). Nach standiger
Rechtsprechung ist der Irrtum Uber den gemeinen Wert des Vertragsgegenstands als Motivirrtum anzusehen (RIS-Justiz
RS0014920). Ein Irrtum Uber eine wertbildende Eigenschaft gehdrt hingegen zum Inhalt des Geschafts und ist deshalb
Geschaftsirrtum (RIS-Justiz RS0014922). Ein solcher Geschaftsirrtum ist aber nur dann verwirklicht, wenn er flr die
Bestimmung der Gegenleistung maligebend war und deshalb zum Inhalt des Geschafts gehort (SZ 54/88; 4 Ob 549/88;
Bollenberger aaO § 871 Rz 7).

2. Nach den dargelegten Grundsatzen ist zundchst zu prifen, ob die vom Klager ins Treffen gefihrten Umstande
Vertragsinhalt waren. lhre besondere Erwahnung in der Vertragsurkunde ware dazu nicht erforderlich. Es ist auch nicht
notig, dass sie ausdricklich oder schliissig zugesichert worden sind. In diesem Zusammenhang ist vorerst auf die Rolle
der Nebenintervenientin als Verhandlungsgehilfin (dazu grundlegend Iro, Zurechnung von Gehilfen im Recht der
Willensmangel, JBl 1982, 470) des Beklagten einzugehen:

2.1 Nach herrschender Auffassung ist eine Person, deren sich ein Teil im Rahmen von Vertragsverhandlungen als
Gehilfe bedient, nicht Dritter iSd 8 875 ABGB. Als solche Person kommt in Betracht, wer auf der Seite des
Erklarungsgegners steht und maf3geblich am Zustandekommen des Geschafts mitgewirkt hat (SZ 44/59; 2 Ob 112/00k;
RIS-Justiz RS0016309), sofern ihre Erklarung zu ihrem Aufgabenbereich gehért 6 Ob 109/09m mwN; 6 Ob 24/10p). Der
den Irrtum Veranlassende muss nicht Stellvertreter des Geschaftsherrn, von diesem aber jedenfalls mit der
Verhandlungsfuhrung beauftragt sein (2 Ob 112/00k; Rummel in Rummel, ABGB? | § 875 Rz 2;Bollenberger aaO § 875
Rz 2). Derjenige, der sich bei der Fihrung von Vertragsverhandlungen eines derartigen Gehilfen bedient, haftet fur
einen von diesem veranlassten Irrtum wie flr einen, den er selbst veranlasst hatte (RIS-Justiz RS0016200). Ein
Vertragspartner, der - wenn auch ohne Vorsatz - durch die Zwischenschaltung einer Hilfsperson das Gegentber des
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ihm sonst zustehenden (irrtumsrechtlichen) Schutzes berauben wirde, soll eben so behandelt werden, als waére er
selbst tatig geworden (Vonkilch, Irrtumsrechtliche Gehilfenzurechnung beim arbeitsteiligen Vertrieb von Wertpapieren,
RdAW 2010/350, 324 [326]). Er hat die Anfechtung hinzunehmen, auch wenn er von der Irrefihrung nichts wusste
(6 Ob 109/09m mwN; 6 Ob 24/10p). Dem Geschaftsherrn ist auch die schuldhafte Verletzung einer - ihn selbst
treffenden - vorvertraglichen Aufklarungspflicht durch den Gehilfen zuzurechnen, fir die er gegeniber dem
geschadigten Vertragspartner nach § 1313a ABGB einzustehen hat (1 Ob 183/00v; 5 Ob 159/07d; 2 Ob 230/07y; Vonkilch
aa0 325). In mehreren Entscheidungen des Obersten Gerichtshofs wurden Immobilienmakler als
Verhandlungsgehilfen ihrer Auftraggeber angesehen (vgl 6 Ob 600/90; 7 Ob 272/97v; 5 Ob 144/98g; 1 Ob 183/00v

mwN).

2.2 Im vorliegenden Fall hatte der Beklagte mit dem Klager keinen direkten Kontakt. Er Uberlie3 es vielmehr der
Nebenintervenientin, dem Klager die erforderlichen Informationen Uber die Beschaffenheit des Kaufobjekts zu
erteilen, mit ihm die Vertragsbedingungen auszuhandeln und den Vertragsabschluss vorzubereiten. Unter diesen
Umstanden ist von der zumindest schlissigen Erteilung eines Verhandlungsauftrags an die Nebenintervenientin
auszugehen, die auch im Rahmen ihres Aufgabenbereichs tatig wurde. Erteilte sie dem Klager unvollstandige oder
unrichtige Auskinfte, so konnten diese geeignet sein, eine Fehlvorstellung des Klagers Uber die Beschaffenheit des
Kaufobjekts herbeizufihren. Die Verursachung eines relevanten Willensmangels des Klagers durch die
Nebenintervenientin ware - ungeachtet des Umstands, dass sie zu beiden Vertragsteilen in vertraglichen Beziehungen
stand (6 Ob 600/90; 6 Ob 109/09m; 6 Ob 24/10p) - dem Beklagten als Geschaftsherrn zuzurechnen (vgl1 Ob 183/00v).

3. Analog zu den Gewahrleistungsregeln gelten als Inhalt einer Erklarung jene Eigenschaften, die Ublicherweise bei
entsprechenden Geschaften vorausgesetzt werden, aulRerdem solche, die besonders bedungen wurden (8 922 Abs 1
ABGB; 4 Ob 65/10b; 8 Ob 25/10z; Rummel aaO § 871 Rz 10). Was geschuldet wird, ergibt sich weiters aus § 922 Abs 2
ABGB (4 Ob 65/10b; 8 Ob 25/10z). Nach dem ersten Satz dieser Bestimmung ist die Frage, ob die Sache dem Vertrag
entspricht, auch danach zu beurteilen, was der Ubernehmer aufgrund der (ber sie gemachten 6ffentlichen
AuBerungen des Ubergebers oder bestimmter dritter Personen (Hersteller, EWR-Importeur, Quasi-Hersteller), vor

allem in der Werbung und in den der Sache beigefligten Angaben, erwarten kann.

Der Oberste Gerichtshof hat bereits in der (noch zur Rechtslage vor Inkrafttreten des GewRAGBGBI | 2001/48
ergangenen, jedoch schon auf die neue Rechtslage Bezug nehmenden) Entscheidung 3 Ob 24/05h zum Ausdruck
gebracht, dass die in einem Zeitungsinserat gemachten Angaben des Verdul3erers Uber die Beschaffenheit eines
Grundsticks (dort: Bezeichnung als ,Seegrundstick”), die dem Erwerber zur Kenntnis gelangten, in die
Vertragsauslegung einzubeziehen sind (vgl P. Bydlinski in KBB® § 922 Rz 10). Dies ist schon aus allgemein
rechtsgeschaftlichen Grundsatzen ableitbar; ist doch regelmafl3ig davon auszugehen, dass derartige offentliche
Aussagen des Veraul3erers oder seiner Verhandlungsgehilfen den konkreten Vertragsverhandlungen (stillschweigend)
zugrunde gelegt werden und auf diesem Weg Eingang in die Vereinbarung finden kénnen (vgl Riss, Die Haftung des
Veraul3erers fur offentliche AuBerungen Dritter - insbesondere durch Werbung - nach 8 922 Abs 2 ABGB, JBl 2007, 156
[157], wobei der Autor im Ubrigen von Rechtsscheinerwédgungen ausgeht). Dabei ist hier nicht entscheidend, ob das
Kriterium der Offentlichkeit eine AuRerung verlangt, die sich aus der Sicht des Erwerbers an einen individuell nicht
abgegrenzten Personenkreis richtet, oder ob es ausreicht, dass die AuBerung an eine gréRere Anzahl von Personen
gerichtet ist (Kolmaschin Schwimann, ABGB-TaKomm 8 923 Rz 11). Bei einem Zeitungsinserat sind beide
Voraussetzungen erflllt. Dasselbe gilt, wenn das Inserat von einer Internetplattform - laut Klager soll es sich bei
,Landle-Immo"” um eine solche handeln - abrufbar ist (vgl 8 Ob 7/10b [,sofort bewohnbar“]).

4. Daraus ergibt sich nun im Einzelnen Folgendes:

4.1 Das im Inserat der Nebenintervenientin angegebene ,Baujahr” war von dieser frei erfunden worden, zielfihrende
Erkundigungen - etwa beim Beklagten - wurden unterlassen. In dem von der Nebenintervenientin erstellten und dem
Kldger anlasslich der Besichtigung des Objekts ausgefolgten Exposé wurde diese falsche Information nicht
richtiggestellt. Unter diesen Umstanden war vom Klager nicht zu erwarten, dass er sein - (auch) mit befurchteter
~Kontaminierung” festgestelltes - Interesse an einem bestimmten Alter des Gebdudes besonders kundtat oder
selbstandig Nachforschungen daruber anstellte (vgl 7 Ob 272/97v). Die Nebenintervenientin musste vielmehr (dem
Beklagten zurechenbar) damit rechnen, dass der Klager, soweit es zu keiner muandlichen Erdrterung einzelner
Vertragspunkte kam, auf die sowohl 6ffentlich (Inserat) als auch ihm persénlich (Exposé) mitgeteilte Beschreibung des
Kaufobjekts vertraute und auf der Grundlage dieses Vertrauens kontrahieren wollte. Ein blof3er Irrtum Gber den Wert
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der Wohnung lag nach den Feststellungen nicht vor. Die Fehlvorstellung des Klagers Uber das Alter des Gebaudes
betraf eine Sacheigenschaft, mit der regelmaliig eine bestimmte Beschaffenheit der darin gelegenen Wohnungen
verbunden wird, somit den Vertragsgegenstand selbst. Das bedeutet, dass der Klager in diesem Punkt einem
beachtlichen Geschaftsirrtum unterlag, der durch die Nebenintervenientin durch aktives Tun veranlasst wurde. Deren
Verhalten ist dem Beklagten aus den dargelegten Griinden zuzurechnen.

Dieser Beurteilung steht auch die Entscheidung3 Ob 13/07v nicht entgegen, der ebenfalls ein Irrtum des Erwerbers
einer Eigentumswohnung Uber das Alter des Gebaudes zugrunde lag. Im damaligen Anlassfall beruhte die irrige
Fehlvorstellung des Erwerbers, der zuvor schon Mieter der Wohnung war, allerdings nicht auf AuRerungen im Zuge der
Verhandlungen Uber den Kaufvertrag, sondern auf einerin den Mietvertragen (zwecks Begrindung der angeblichen
Zulassigkeit freier Mietzinsbildung) enthaltenen Fehlinformation. In diesem Fall kam die Berlcksichtigung als
Geschaftsirrtum nicht in Betracht. Der Irrtum des Erwerbers wurde daher als solcher Uber einen Wertfaktor (freie
Mietzinsbildung), demnach als Motivirrtum qualifiziert, der wegen einer Verletzung vorvertraglicher
Aufklarungspflichten aber dennoch zur (aus anderen Grinden letztlich gescheiterten) Irrtumsanfechtung berechtigt
hatte. Eine vergleichbare Konstellation liegt hier nicht vor.

4.2 Im Inserat und im Exposé der Nebenintervenientin wurden die monatlichen Betriebskosten” (bzw ,,Nebenkosten”)
mit einem bestimmten, auf einer Information der Hausverwaltung beruhenden Betrag angefihrt. Im Exposé wurde
Uberdies das Bestehen eines ,Reparaturfonds” (zu diesem Zeitpunkt bereits objektiv tatsachenwidrig) verneint. Des
Weiteren unterblieb ein Hinweis auf die gesonderte Verrechnung der (in den ,Betriebskosten” daher nicht
enthaltenen) Kanal-, Wasser- und Mullgebuhr. Die Nebenintervenientin legte dem Klager gegenlber allerdings offen,
ihm Uber die ,Details” der Betriebskosten keine Auskunft geben zu kénnen. Sie empfahl ihm, sich dartuber bei der
Hausverwaltung zu erkundigen, was der Klager jedoch unterliel3.

Unter diesen Umstdnden ist jedoch davon auszugehen, dass ein allfalliger Geschaftsirrtum des Klagers von der

Nebenintervenientin nicht veranlasst war:

4.2.1 Nach herrschender Ansicht gentgt zur ,Veranlassung” eines Irrtums ein adaquat ursachliches Verhalten des
anderen (RIS-Justiz RS0016195; Bollenberger aaO & 871 Rz 14). Absichtliche oder zumindest fahrlassige Irreflihrung
wird nicht vorausgesetzt (RIS-Justiz RS0014921, RS0016188); ob dem Irrenden sein Irrtum selbst hatte auffallen
mussen, ist fur die Irrtumsanfechtung grundsatzlich belanglos (RIS-Justiz RS0016213).

Der Oberste Gerichtshof sprach aber auch bereits in mehreren Fallen aus, dass ganz offensichtlich unrichtige Angaben
eines Vertragspartners, deren Uberpriifung dem anderen Teil offen stand und leicht méglich war, nicht als zur
Tauschung geeignete Irrefihrungshandlungen angesehen werden kdnnen. Hat sie der Erklarungsempfanger dennoch
als wahr hingenommen, ist sein Irrtum als nicht durch den anderen Teil veranlasst anzusehen (7 Ob 553/88;
4 Ob 65/10b mit einem Uberblick Gber die einschlégige, teils kritische Lehre; zweifelnd zuletzt8 Ob 25/10z vgl RIS-
Justiz RS0016205 [T1]; Bollenberger aaO 8§ 871 Rz 14).

4.2.2 Im vorliegenden Fall wurden die Angaben Uber die Betriebs- bzw Nebenkosten durch die Empfehlung der
Nebenintervenientin, sich wegen der Details bei der Hausverwaltung zu erkundigen, entscheidend relativiert. Der
Klager konnte diese Empfehlung redlicherweise nur dahin verstehen, dass es sich bei den im Inserat und im Exposé
aufscheinenden ,Betriebskosten” nur um den von der Hausverwaltung an die Nebenintervenientin weitergegebenen
Betrag der monatlichen Vorschreibung fir einen bestimmten Stichtag (jenen der Anfrage), somit allenfalls um einen
Richtwert, nicht aber um eine verldssliche oder gar verbindliche Auskunft Gber die zu erwartende Hohe der kinftigen
monatlichen Kostenbelastung handelte. Ist doch als allgemein bekannt vorauszusetzen, dass die Hohe der
Aufwendungen fiir eine Liegenschaft hiufig Anderungen unterworfen ist, vor allem wenn - wie der Klager wusste -
groBere Sanierungsarbeiten geplant sind und unmittelbar bevorstehen. Unter diesen Voraussetzungen durfte der
Klager schon im Zeitpunkt der Unterfertigung des Vertragsanbots auf die Richtigkeit der angegebenen
Betriebskostenh6he nicht mehr vertrauen. Indem er der Empfehlung der Nebenintervenientin nicht folgte, begab er
sich der Médglichkeit, auf einfache Weise - er holte bei der Hausverwaltung ja auch Informationen Uber die
bevorstehenden SanierungsmafBnahmen und den damit verbundenen Kostenaufwand ein - die bei Vertragsabschluss
aktuelle Hohe der monatlichen Kostenbelastung in Erfahrung zu bringen. Die Nebenintervenientin hat somit weder
einen Geschaftsirrtum des Klagers veranlasst, noch ist ihr die dem Beklagten zurechenbare Verletzung einer allfalligen
Aufklarungspflicht (8 871 Abs 2 ABGB) vorwerfbar.
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4.3 Eine die Freiheit der Wohnrdume von gesundheitsschadlichen Substanzen zusichernde Vereinbarung der Streitteile
lag nach den Feststellungen nicht vor.

§ 922 Abs 1 ABGB enthalt aber auch die Vermutung, dass die geschuldete Leistung die gewdhnlich vorausgesetzten
Eigenschaften hat und dass sie der Natur des Geschafts oder der getroffenen Verabredung gemald verwendet werden
kann (2 Ob 135/10g; Zéchling-Jud in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON 1.00 8§ 922, 923 Rz 47). Mangels gegenteiliger Abrede
sind diese Eigenschaften als stillschweigend mitvereinbart anzusehen, wobei fir die Konkretisierung des
Leistungsinhalts im Einzelnen die Verkehrsauffassung und die Natur des Geschéfts (8 923 ABGB) von Bedeutung sind
(2 Ob 7/10h; 9 Ob 50/10h; 2 Ob 135/10g; RIS-JustizRS0114333; P. Bydlinski aaO § 922 Rz 9).

Beim Kauf einer Eigentumswohnung, vor allem wenn sie auch tatsachlich Wohnzwecken dienen soll, ist nach
Auffassung des Senats die Freiheit von gesundheitsschadlichen Substanzen grundsatzlich als gewdhnlich
vorausgesetzte Eigenschaft iSd 8 922 Abs 1 ABGB anzusehen (vgl5 Ob 104/99a). Das ergibt sich schon aus der Natur
des Geschéfts. Die erstinstanzlichen Feststellungen, wonach ein Laie bei einem Gebaude der Baujahre 1956 oder 1968
nicht mit Schadstoffen wie Asbest rechnen musse und in den ,Achtzigerjahren” (allgemein) mit Asbestentsorgungen

begonnen worden sei, deuten (iberdies auf die Ubereinstimmung dieser Ansicht mit der Verkehrsauffassung hin.

Mit der vom Klager in das Kaufanbot aufgenommenen und vom Beklagten unterfertigten Erklarung, weiterer
Sanierungsbedarf ,wie beispielsweise Bleiwasserleitungen oder Asbest” sei ,derzeit nicht bekannt”, wurde das
Vorhandensein der konkret genannten Schadstoffe keineswegs ausgeschlossen, sondern vielmehr als mogliche
Negativeigenschaften des Kaufobjekts offen gelegt. Dem Klager wurde dadurch vermittelt, dass diese Eigenschaften
bei naherer Untersuchung zu Tage treten kdnnten, er also in diesem Punkt mit dem Abweichen von der ansonsten
geschuldeten Qualitdt der Leistung rechnen muss. In einem solchen Fall der - hier auf Betreiben des
Klagers - vorgenommenen Leistungsbeschreibung wird nur die mindere Qualitat Vertragsinhalt (vgl P. Bydlinski aaO
§ 929 Rz 4).

Stellte sich spater die Asbesthaltigkeit von Bodenbeldgen heraus, war die Leistung deshalb nicht mangelhaft. Ebenso
wenig liegt ein (gemeinsamer) Geschaftsirrtum vor. Es ertbrigt sich daher, auf die in der Lehre geduBerten Bedenken
gegen die Rechtsprechung zur Vertragsanfechtung wegen gemeinsamen Irrtums (vgl Bollenberger aaO § 871 Rz 17;
Rummel aaO 8 871 Rz 18; Pletzer in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON 1.00 8 871 Rz 57 mwN) einzugehen (vgl8 Ob 98/08g;
9 Ob 30/08i). Es bedarf ferner keiner niheren Uberpriifung, ob der in§ 932 Abs 2 ABGB normierte Vorrang der
Verbesserung bei Vorliegen eines (behebbaren) Eigenschaftsirrtums auch im Irrtumsrecht zur Anwendung zu gelangen
hat (vgl P. Bydlinski aaO 8 932 Rz 24).

5. Die bisherigen Ausfuhrungen lassen sich dahin zusammenfassen, dass der Klager nur hinsichtlich des
Errichtungsjahrs des Gebdudes einem relevanten Geschaftsirrtum unterlag.

5.1 Nach einer Feststellung des Erstgerichts hatte der Klager bei Kenntnis der von ihm geltend gemachten Umstande
far die Wohnung nur 90.000 EUR bezahlt. Bei der Vertragsanpassung ist aber nicht nur auf den Willen des Irrenden,
sondern auch auf den des anderen Vertragsteils abzustellen, soll doch den Parteien kein Vertrag aufgezwungen
werden, den sie gar nicht schlieBen wollten und auch nie abgeschlossen hatten (SZ 53/108;5 Ob 144/98g;
9 Ob 50/10h). Der wegen unwesentlichen Irrtums zustehende Anspruch auf Vertragsanpassung nach§ 872 ABGB setzt
daher voraus, dass der andere Vertragsteil hypothetisch den Willen gehabt hatte, zu den Bedingungen abzuschliel3en,
an die der Irrende den Vertrag nunmehr angepasst haben will (5 Ob 144/98g; 3 Ob 13/07v; RIS-JustizRS0016237). Kann
der hypothetische Parteiwille nicht ermittelt werden, ist danach zu fragen, wie redliche Parteien gehandelt hatten
(SZ 53/108; SZ 54/88; 7 Ob 653/92; 8 Ob 1685/93; 7 Ob 568/95 uva; RIS-ustizRS0016237 [T2], RS0016228 [T3];
Bollenberger aaO § 872 Rz 2). Die Behauptungs- und Beweislast fur diese Umsténde trifft die Vertragsanpassung
begehrende Partei (SZ 53/108; 5 Ob 144/98g; 3 Ob 13/07v; RIS-JustizRS0016262).

5.2 Das Erstgericht vermochte nicht festzustellen, dass der Beklagte bei Kenntnis des Klagers von den tatsachlichen
Umstanden bereit gewesen ware, die Wohnung zu einem geringeren als dem vereinbarten Kaufpreis von 123.000 EUR
zu verkaufen. Damit steht aber keineswegs (positiv) fest, dass der Beklagte nur zu den tatsachlichen und keinen
anderen Bedingungen verduBert hatte. Ein entsprechender (positiver) Bedeutungsinhalt der erwahnten Feststellung ist
entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts auch aus der in den erstinstanzlichen Ausfihrungen zur
Beweiswirdigung aufzufindenden Formulierung, es kénne unter den gegebenen Umstdnden und aufgrund der
vorliegenden Beweisergebnisse ,nicht davon ausgegangen werden”, dass der Beklagte zu einem geringeren Kaufpreis
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veraulBert hatte, nicht eindeutig ableitbar. Es liegt somit zum hypothetischen Vertragswillen des Beklagten eine
Negativfeststellung vor. Nur wenn positiv feststiinde, dass der Beklagte die Wohnung nicht unter 123.000 EUR verkauft
hatte, ware die Vertragsanpassung abzulehnen (vgl 9 Ob 50/10h = JBI 2011, 40 [P. Bydlinski 44]). So aber ist darauf
abzustellen, mit welchem Inhalt redliche, nicht in einem Irrtum verfangene Parteien den Vertrag abgeschlossen hatten.

Nach SZ 53/108 entspricht es der allgemeinen Lebenserfahrung, dass fir die entgeltliche Ubertragung von
Wohnungsrechten in der Regel marktorientierte verkehrsibliche Entgelte vereinbart werden (vgl auch 8 Ob 1685/93
[Marktwert eines Baggers]). Gleiches gilt fur die VerdulRerung einer Eigentumswohnung. Nach den Feststellungen lag
der ,angemessene” Kaufpreis um 7.000 EUR unter dem Verkehrswert einer Wohnung gleicher Beschaffenheit, wenn
sich diese in einem 1968 errichteten Gebdude befunden hatte. Im Hinblick auf den geringeren Verkehrswert der
Wohnung, die tatsachlich in einem zwolf Jahre alteren Gebaude liegt, hatten redliche Parteien, ware der Irrtum
aufgeklart worden, den Kaufpreis reduziert.

6. Die Vertragsanderung, die § 872 ABGB dem Irrenden einrdumt, besteht nicht einfach im Unterschied zwischen der
vereinbarten und dem wirklichen Wert der Leistung, es ist vielmehr die dem Irrenden obliegende Leistung
verhaltnismaRig im Sinne einer relativen Berechnungsmethode zu dndern. Der vereinbarte Preis muss sich demnach
zum geminderten Preis so verhalten, wie der Wert der Sache ohne Mangel zum Wert der Sache mit Mangel (RIS-Justiz
RS0016260; Bollenberger aaO § 872 Rz 3; Pletzer aaO § 872 Rz 9).

Das Erstgericht hat den Verkehrswert einer Wohnung mit dem fiktiven Baujahr 1968 mit 130.000 EUR, und den
tatsachlichen Verkehrswert des Kaufobjekts mit 121.000 EUR festgestellt. Der Berechnung des geminderten
Kaufpreises ist daher das Verhaltnis dieser Verkehrswerte zu Grunde zu legen, dies ergibt eine Verminderung auf
93,077 %. Daraus folgt, dass die Vertragsanpassung einen geminderten Kaufpreis von 114.484,71 EUR ergibt.

Aus dem Rechtsgrund des Irrtums steht dem Klager daher ein Betrag von8.515,29 EUR (123.000 EUR minus
114.484,71 EUR) zu.

7. An diesem Zwischenergebnis andert aus den folgenden Griinden auch die zwischen den Streitteilen vereinbarte
Gewahrleistungsausschlussklausel nichts. Zu dieser ist vorweg klarzustellen, dass der Klager in erster Instanz einen
darauf bezogenen Willensmangel nicht geltend gemacht hat; die Anfechtung dieser Vereinbarung kann wegen des
Neuerungsverbots (§ 504 Abs 2 ZPQ) in dritter Instanz nicht nachgeholt werden.

7.1 Auf die Anfechtung eines Vertrags wegen Irrtums kann - auBerhalb des Anwendungsbereichs des KSchG - im
Vorhinein verzichtet werden, wenn der Irrtum nicht grob fahrldssig veranlasst wurde (RIS-Justiz RS0016245;
Bollenberger aaO § 871 Rz 22). Ein solcher Verzicht ist insbesondere dann zulassig, wenn der Irrende selbst in der Lage
war, seinerseits rechtzeitig ausreichende Nachprifungen Uber irrtumsrelevante Umstande vorzunehmen (8 Ob 98/08g;
RIS-Justiz
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