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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofs Dr. Huber als Vorsitzende und die
Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Schaumdiller, Dr. Hoch, Dr. Kalivoda und Dr. Roch als weitere Richter in der
Rechtssache der klagenden Parteien 1. F¥**#%* p¥¥x& ynd 2, T#**%* pr*¥*** vertreten durch Dr. Martin Brenner,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei Mag. D***** p#*¥*%* vyertreten durch Poinstingl & Partner
Rechtsanwadlte OG in Wien, wegen 105.991,09 EUR sA und Feststellung, Gber die Revision der beklagten Partei gegen
das Urteil des Oberlandesgerichts Wien als Berufungsgericht vom 16. November 2009, GZ 15 R 111/09t-14, womit das
Urteil des Landesgerichts Korneuburg vom 4. Februar 2009, GZ 4 Cg 153/08b-9, bestatigt wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird Folge gegeben.
Die Urteile der Vorinstanzen werden dahin abgeandert, dass das Urteil lautet:

Das Klagebegehren, 1. die Beklagte sei schuldig, den Kldgern zur ungeteilten Hand 105.991,09 EUR samt 4 % Zinsen ab
Klageeinbringung zu bezahlen; 2. es werde gegenuber der Beklagten festgestellt, dass diese den Klagern zur
ungeteilten Hand fir samtliche Schaden hafte, die aus der weisungswidrigen Auszahlung der Kaufpreisvaluta des
Kaufvertrags der Klager mit der Verkduferin R¥***#* R¥**%%* yom 11. 4. 2007 resultieren, wird abgewiesen.

Die Klager sind schuldig, der Beklagten die mit 21.009,62 EUR (darin enthalten 1.953,35 EUR USt und 9.289,50 EUR
Barauslagen) bestimmten Kosten des Verfahrens aller drei Instanzen binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Mit schriftlichem Vertrag vom 11. 4. 2007 kauften die Klager die Liegenschaft EZ ***** GB #***** mijt dem
Einfamilienhaus ***** auf der zu C-LNr 10 zugunsten der S***** AG (in der Folge: Pfandglaubigerin) ein
Hochstbetragspfandrecht Uber 250.000 EUR einverleibt war, um einen Kaufpreis von 153.500 EUR. Die beklagte
Rechtsanwaltin errichtete den Kaufvertrag und wurde von den Klagern und der Verkauferin zur Treuhanderin bestellt.
Dazu wurden folgende Vereinbarungen getroffen:

- Die Kaufer verpflichteten sich, den Barkaufpreis binnen drei Wochen ab Vertragsunterfertigung bei der Treuhanderin
auf das im Vertrag genannte Treuhandkonto zu hinterlegen und die Grunderwerbssteuer sowie die gerichtliche
Eintragungsgebuhr bei der Treuhanderin auf das im Vertrag genannte Finanzamtskonto mit dem unwiderruflichen
Auftrag zu hinterlegen, die Grunderwerbsteuer und die gerichtliche Eintragungsgebtihr im Wege der Selbstbemessung
zu begleichen.

- Die Beklagte wurde (in Punkt Ill. des Vertrags) von beiden Vertragsteilen - einseitig unwiderruflich - beauftragt, die
Kaufpreisvaluta in Empfang zu nehmen. Fir den Fall, dass der Kaufpreis, die Grunderwerbsteuer oder die
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Eintragungsgebuhr nicht fristgerecht oder nicht in voller Hohe erlegt wirden, hatte die Verkdauferin das Recht, unter
Setzung einer 14tagigen Nachfrist vom Vertrag zurlckzutreten.

- Die Treuhanderin verpflichtete sich, den Kaufpreis samt abgereifter Anderkontozinsen abzuglich der
Kontofuhrungsgebuhren nach grundbucherlicher Durchfihrung des Vertrags an die Pfandglaubigerin zur Erlangung
der Léschungserklarung ob C-LNr 10 zur Anweisung zu bringen und einen allfalligen Restbetrag auf das angefuhrte
Konto der Verk3uferin anzuweisen. Fir den Fall, dass zur Erlangung der fir die lastenfreie Ubergabe erforderlichen
Loéschungserklarung ob C-LNr 10 Teile des Kaufpreises bereits vor der grundbucherlichen Durchfihrung an die
buchberechtigte Bank anzuweisen seien, erteilten die Vertragsparteien mit Unterfertigung des Kaufvertrags ihre
ausdruckliche Einwilligung hiezu.

- In Vertragspunkt IV. wurde festgehalten, dass das Pfandrecht C-LNr 10 mit dem treuhandig erlegten Gesamtkaufpreis
auszubezahlen ist und die Kosten fir die Beschaffung der Léschungserklarung von der Verkauferin zu tragen sind,
welche sich verpflichtete, die Kaufer diesbezliglich schad- und klaglos zu halten.

- Die Vertragsparteien bevollmachtigten die Treuhdnderin mit der Errichtung und der grundbtcherlichen
Durchfihrung des Kaufvertrags, mit ihrer Vertretung vor der Finanzbehorde im Verfahren zur Bemessung der
Grunderwerbsteuer sowie ausdricklich [auch] damit, alle zur grundblcherlichen Durchfiihrung des Kaufvertrags
erforderlichen und zweckmaRigen Rechtshandlungen zu veranlassen und Erklarungen abzugeben, insbesondere auch
Rangordnungsgesuche im Namen der Verkduferin zu verfassen.

Die Ubergabe des Vertragsgegenstands sollte vereinbarungsgemaR am 30. 4. 2004 stattfinden.

Mit Schreiben vom 5. 4. 2007 erteilte [auch] die E***** AG (in der Folge: Bank) der Beklagten einen Treuhandauftrag.
Die Bank teilte mit, dass sie im Auftrag der Klager der Beklagten als ihrer Treuhdnderin den Betrag von 153.500 EUR
vor Erflillung der vereinbarten Auszahlungsbedingungen zur Verfligung stellen und entsprechend der Anforderung der
Beklagten den obigen Betrag zu treuen Handen Uberweisen und die Beklagte ermachtigen werde, Uber diesen zu
verfigen, wenn die Erfillung der nachstehend aufgezahlten Treuhandbedingungen aufgrund der der Beklagten
vorliegenden Urkunden sichergestellt sei. Im Anschluss daran nannte die Bank die Einverleibung des Eigentumsrechts
far die Klager jeweils zur Halfte, die Einverleibung des Hochstbetragspfandrechts zugunsten der Bank gemaR der
beiliegenden Pfandurkunde Uber 338.000 EUR nach Léschung samtlicher Vorlasten im ungeteilten ersten Rang, die
Ubergabe der entsprechenden Pfandurkunde im Original an die Bank sowie die Ubergabe des Grundbuchsbeschlusses
und des aktuellen Grundbuchsauszugs, aus dem die ordnungsgemdRe Durchfihrung der genannten Punkte
hervorgehe.

Im Weiteren lautet das Schreiben wie folgt:

.Dieser Treuhandauftrag ist bis zum 1. Oktober 2007 befristet. Sollten bis zu diesem Zeitpunkt die
Treuhandbedingungen nicht erfiillt sein, ist uns vorbehaltlich einer einvernehmlichen Fristerstreckung der
Uberwiesene Betrag zuzlglich der angereiften Zinsen Uber unsere Aufforderung unverziiglich rickzutiberweisen.”

Die Beklagte unterfertigte den vorbereiteten Passus, wonach sie sich mit den obigen Bedingungen vollinhaltlich
einverstanden erkldrte und dementsprechend die Treuhandschaft bernahm, sowie die sofortige Uberweisung des
Treuhandbetrags anforderte. Diese Erklarung wurde von ihr mit 19. 4. 2007 datiert.

Dem Kaufvertrag zufolge leistete die Verkauferin unter anderem dafiir Gewahr, dass im betreffenden Einfamilienhaus
keine baulichen MaRBnahmen gesetzt wurden, die der Bauordnung widersprechen, dass keine offenen Bau- oder
Abbruchauftrage sowie der Verkauferin bekannte Mangel bestehen und dass sich die Heizanlage in gewartetem und
mangelfreiem Zustand befindet. Nach Ubergabe des Hauses stellten die Klager Mangel fest und forderten die Beklagte
auf, bis zur Klarung der Mangelbehebungsproblematik keine Auszahlung des Kaufpreises vorzunehmen. Die
Verkauferin bestritt das Vorliegen von Mangeln und forderte die weitere Durchfiihrung des Kaufvertrags.

Mit Schreiben vom 5. 6. 2007 verwiesen die Klager auf das von ihnen angestrengte Beweissicherungsverfahren und
wiederholten ihre Forderung, mit der Durchfihrung des Vertrags innezuhalten. Die Beklagte lehnte eine solche
Vorgangsweise unter Hinweis auf die Mehrseitigkeit des Treuhandauftrags (Unbeachtlichkeit einer nachtraglichen
einseitigen Weisung - Erfordernis der Zustimmung aller Parteien) ab.

Mit Schreiben vom 11. 7. 2007 teilte die Bank der Beklagten mit, dass die Erfullung der Treuhandbedingungen
aufgrund des Rucktritts der Kaufer nicht mehr moglich sei und ersuchte um Riickiberweisung der Treuhandvaluta. Die



Beklagte lehnte dies mit Schreiben vom 12. 7. 2007 ab und verwies darauf, dass die Voraussetzungen fir die
Rickzahlung des Kaufpreises [mangels Ablaufs der gesetzten Frist] noch nicht erflllt seien. Zwar habe die
zwischenzeitig stattgefundene Befundaufnahme tatsachlich einige Mangel ergeben; der Rucktritt vom Kaufvertrag
kénnte jedoch moglicherweise nicht gerechtfertigt sein.

In weiterer Folge verwendete die Beklagte einen Teil des Kaufpreises, um die Ldschungserklarung hinsichtlich des
bestehenden Pfandrechts zu erlangen und veranlasste die grundbucherliche Durchfihrung des Kaufvertrags. Der
Restkaufpreis von 50.000 EUR verblieb auf dem Treuhandkonto.

Am 19. 9. 2007 wurde die Klage auf Wandlung des Kaufvertrags eingebracht. Mit Schreiben vom 20. 9. 2007 teilte die
Beklagte dem Vertreter der Klager mit, dass sie verpflichtet sei, die Treuhandschaft wie vereinbart durchzufuihren. Sie
habe daher den fur die Erlangung der Loschungserklarung erforderlichen Kaufpreisteil bereits an die Pfandglaubigerin
zur Auszahlung gebracht und nach Erhalt der Léschungserklarung auch bereits das Grundbuchsgesuch eingereicht.
Der Restkaufpreis werde - wie besprochen - auf dem Treuhandkonto bis zu einer einvernehmlichen Regelung zwischen
den Vertragsparteien oder bis nach Abschluss eines Prozesses bleiben.

Am 1. 10. 2007 wurde das Eigentumsrecht der Klager bucherlich einverleibt. Mit Urteil vom 15. 4. 2008 wurde der
Kaufvertrag aufgehoben. Die beklagte Verkauferin wurde schuldig erkannt, binnen vier Wochen die grundbucherliche
Rickabwicklung des Kaufvertrags einschliel3lich der Rickabwicklung des von ihr an die Beklagte erteilten
Treuhandauftrags gemald Punkt Ill. des Kaufvertrags zu bewirken. Die Verkduferin war auch damit einverstanden, dass
der erliegende Restkaufpreis von 50.000 EUR von der Beklagten an die Klager ruckiberwiesen wurde.

Zwischenzeitig wurde der von der Bank finanzierte Kaufpreis, der urspringlich als Fremdwdahrungskredit
aufgenommen worden war, zurtickkonvertiert, was zu einer Nachbelastung des Kreditkontos der Klager fuhrte.

Mit der vorliegenden Klage begehren die Kldger Schadenersatz in Hohe von 105.991,09 EUR sA und die Feststellung
der Haftung der Beklagten fur samtliche Schaden, die aus der weisungswidrigen Auszahlung der Kaufpreisvaluta und
des Kaufvertrags vom 11. 4. 2007 resultieren. Spatestens seit 12. 7. 2007 sei sich die Beklagte des vorliegenden
Interessenkonflikts der Vertragsparteien bewusst und daher zum gerichtlichen Erlag des Kaufpreises verpflichtet
gewesen. Sie habe jedoch mit Schreiben von diesem Tag erklart, der Aufforderung zur Rickiberweisung der
Treuhandvaluta an die Bank nicht nachzukommen, weil die Voraussetzungen flr eine Rickzahlung des Kaufpreises
noch nicht erfillt seien. Auch von der Klage auf Wandlung sei die Beklagte verstandigt worden und habe daraufhin
mitgeteilt, sie sei trotz Ricktritt vom Vertrag verpflichtet, die Treuhandschaft wie vereinbart durchzufihren. Der zur
Tilgung erforderliche Betrag sei bereits zur Auszahlung gebracht worden, die Pfandgldubigerin habe auch bereits eine
Loschungserklarung ausgestellt und es stehe den Kaufern nur mehr der Kaufpreisrest zur Verfugung, den die Beklagte
treuhandig in Verwahrung halten werde. Entgegen der Ansicht der Beklagten diene die Treuhandschaft nicht der
Besicherung der Aufrechterhaltung des Kaufvertrags, sondern der Besicherung des Eigentums der Verkauferin sowie
.des Eigentums der Kaufer am Kaufpreis und der finanzierenden Bank an ihrem Pfandrecht”. Der mit Urteil
aufgetragenen Ruckabwicklung sei die Verkauferin, die dazu auch wirtschaftlich nicht in der Lage zu sein scheine, nicht
nachgekommen. Sie habe einen Verkauf des Hauses und die damit verbundene Ruckabwicklung des Kaufvertrags
nicht zu Wege gebracht. Es sei nicht absehbar, wann es zu einer derartigen Ruckabwicklung kommen werde. Die
Beklagte sei rechtzeitig vom Rucktritt vom Kaufvertrag informiert worden und habe dessen ungeachtet dessen
bicherliche Abwicklung zu Lasten der Klager durchgefihrt. Sie hafte den Klagern ,bereits jetzt” fur den daraus
entstandenen Schaden ,in Form” des nicht rlckerstatteten Kaufpreises von 105.991,09 EUR. Ein daruber
hinausgehender Schaden aus der Verweigerung der Rickerstattung des Kaufpreises an die kreditierende Bank sei
derzeit nicht abschatzbar. Die Klager hatten daher ein rechtliches Interesse an der Feststellung, dass die Beklagte fir
samtliche Schaden aus der weisungswidrigen Auszahlung der treuhandig zur Verflgung stehenden Kaufpreisvaluta
hafte.

Die Beklagte beantragte Klageabweisung und wendete ein, sie sei ihren vertraglich bernommenen Pflichten als
Treuhanderin nachgekommen. Sinn und Zweck einer Ubernommenen Treuhandschaft sei es, samtliche Treugeber
moglichst abzusichern. Der Treuhander sei kein Schiedsrichter Uber behauptete Mangel oder Leistungsstérungen. Er
habe die Gbernommenen Auftrage durchzufihren. Die geforderte gerichtliche Hinterlegung entspreche nicht dem
Treuhandauftrag. Der Beklagten sei es verwehrt gewesen, einem einseitigen Auftrag zu entsprechen. Der Treuhander
sei zwar berechtigt zu hinterlegen, aber niemals verpflichtet, dies zu tun.



Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt beurteilte es rechtlich
dahin, dass sowohl die Kldgerin als auch die Bank den erteilten Treuhandauftrag widerrufen hatten, was im Gegensatz
zum Beharren der Verkauferin auf der Durchfiihrung des Treuhandauftrags durch grundbucherliche Abwicklung
gestanden sei. Der von den Klagern geforderte gerichtliche Erlag sei hier deshalb nicht in Betracht zu ziehen, weil
damit die Interessen der Bank nicht im Sinn des Treuhandauftrags (Pfandrechtseinverleibung oder Ricktberweisung)
gewahrt gewesen waren. Es ware der Treuhanderin lediglich dann mdéglich gewesen, den Ausgang des Rechtsstreits
zwischen den Vertragsparteien abzuwarten, wenn die Beklagte den von der Bank erhaltenen Treuhandbetrag an diese
zuruickbezahlt hatte, zumal spatestens bis zum 1. 10. 2007 ein Pfandrecht einzuverleiben oder der Treuhandbetrag
zurtickzuzahlen gewesen sei. Bei einer solchen Vorgangsweise hatte die Beklagte den Interessen der Bank und jenen
der Klager gerecht werden kénnen. Die Verkduferin ware nicht schlechter gestellt gewesen als wenn es den Klagern
von vornherein nicht gelungen ware, den Kaufpreis bei der Treuhanderin zu erlegen. Der Treuhandauftrag habe nicht
zur Sicherung der grundbuicherlichen Durchfiihrung des Kaufvertrags dienen sollen, sondern zur Sicherung der
Eigentumsrechte der beteiligten Parteien. Die Beklagte treffe daher grundsatzlich die Haftung fur den Schaden, der
durch die grundbucherliche Durchfihrung entstanden sei. Die Hohe sei konkret nicht bestritten worden. Die Klager
hatten auch ein Feststellungsinteresse, weil der Kaufpreis kreditfinanziert sei und die Hohe dieses Schadens erst nach
Bezahlung des in diesem Urteil zugesprochenen Schadenersatzbetrags berechnet werden kénne. Ob die Kosten der
.zwangsweisen Konvertierung” des Kredits als Schaden anzusehen seien, kdnne derzeit auf sich beruhen.

Das Berufungsgericht bestatigte das Ersturteil. Es vertrat zusammengefasst den Standpunkt, dass der Schaden der
Klager bereits infolge der pflichtwidrigen Auszahlung zur Abdeckung des auf der verkauften Liegenschaft lastenden
Pfandrechts eingetreten sei. Durch das Weiterbestehen der Kreditverbindlichkeit im Vermoégen der Klédger nach
Unterbleiben der Ruckfiihrung des Treuhandbetrags an die treugebende Bank sei die den Schaden bewirkende
Vermoégensminderung eingetreten. In welcher Form es in Zukunft zu einer Minderung dieses Schadens dadurch
kommen werde, dass die Verkauferin, die durch die Abdeckung der Pfandlast bereichert sei, den zur Ldschung
verwendeten Kaufpreisteilbetrag den Klagern (doch noch) rtickerstatten kénne, sei ohne Belang. Der nun eingetretene
Fall der Leistungsstorung sei von den Parteien der Treuhandvereinbarung vorweg nicht bedacht worden. Es kénne
ihnen nicht unterstellt werden, dass sie der Beklagten im Fall der Leistungsstérung ein Entscheidungsrecht nach
Gutdiinken Uber die Auszahlung oder weitere Verwahrung oder Rickiberweisung des Kaufpreises hatten einrdumen
wollen. Werde strittig, ob das Objekt Mangel habe und seinen Preis Uberhaupt wert sei, verletze die Ausfolgung des
Treuhandbetrags (oder hier die Verwendung des kreditfinanzierten Kaufpreises zur Abdeckung der pfandrechtlich
sichergestellten Verbindlichkeit im Interesse der Verkauferin) die Interessen des kreditgebenden Treugebers, dessen
Hypothek dann moglicherweise keine volle Deckung im Wert der Liegenschaft finde. Die Treuhandabwicklung solle
daher nicht, weder rechtlich noch faktisch, Uber Falle der Leistungsstérungen entscheiden. Durch die Fortsetzung der
Verblcherung ungeachtet der Informationen, dass der Kaufvertrag durch Wandlung aufgehoben werden kdnnte, habe
die Beklagte die Interessenkollision einseitig zugunsten der Verkauferin entschieden. Auch die von der Bank gesetzte
Frist bis zum 1. 10. 2007 beseitige den Vorwurf der Einseitigkeit nicht, weil die Bank im urspringlichen
Treuhandauftrag ,entweder” Verblcherung ,oder” Rickzahlung vorbehaltlich einer Fristverlangerung aufgetragen
habe. Insofern habe der Bank gegenlber keine Verpflichtung bestanden, in jedem Fall und ungeachtet weiterer
Entwicklung zu verblchern. Es habe vielmehr dem Interesse der Bank an einer werthaltigen Sicherstellung
widersprochen, die Verbiicherung voranzutreiben, anstatt um die im Treuhandauftrag angesprochene Verlangerung
des Auftrags ,anzufragen”. Am 19. 9. 2007 sei die Klage auf Wandlung gerichtshéngig und die Beklagte nach dem
unwidersprochenen Klagevorbringen davon auch verstandigt worden. Die Bank habe ihrerseits bereits im Juli 2007
einen ,Widerruf* des Treuhandauftrags ausgesprochen, sodass die Beklagte daraus immerhin hatte entnehmen
kdnnen, dass von Seite der Bank kein Uber das Interesse der Kaufer hinausgehendes Eigeninteresse an der
Verblcherung des Kaufvertrags mehr bestanden habe. Der Meinung der Berufung, dass die Beklagte die
Verblcherung ungeachtet des Wandlungsbegehrens abzuwickeln und die Lastenfreistellung zu bewirken gehabt habe,
kdénne daher nicht beigepflichtet werden.

Das Berufungsgericht schloss sich auch hinsichtlich des Feststellungsbegehrens der Beurteilung des Erstgerichts an.
Der Schaden sei schon deshalb nicht im vollen Umfang bezifferbar, weil er durch die verzogerte Rickfihrung des zur
Finanzierung des Kaufpreises aufgenommenen Kredits der Klager entstehe. Es hange daher, wie das Erstgericht
zutreffend ausgefiihrt habe, unter anderem vom Zeitpunkt der Ersatzleistung der Beklagten ab, wann und in welchem
Umfang der aushaftende Kredit getilgt werde. Daher sei zum Zeitpunkt des Schlusses der mindlichen Verhandlung



erster Instanz die endglltige Beurteilung der Hohe des durch das Verhalten der Beklagten verursachten
Vermoégensschadens noch nicht méglich gewesen und damit auch das bestrittene Feststellungsinteresse gegeben.

Die ordentliche Revision sei zuldssig, weil ,zum pflichtgemaen Verhalten des Treuhanders im Fall einer
auBerplanmaBigen Leistungsstorung im Grundverhdltnis (Uber die Zuldssigkeit des hier nicht relevanten
Hinterlegungsantrags hinaus)” keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs vorliege.

Gegen die Berufungsentscheidung richtet sich die Revision der Beklagten mit einem Abanderungsantrag im
klageabweisenden Sinn; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Klager beantragen, die Revision zurlckzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zulassig, sie ist auch berechtigt.

Die Revisionsbeantwortung schlie3t sich der Beurteilung der Vorinstanzen an und verweist dabei auf die Entscheidung
7 Ob 626/92. Diese beschaftige sich mit der hier verfahrensgegenstandlichen Rechtsfrage und gelange zum Ergebnis,
dass die gerichtliche Hinterlegung eines wegen versteckter Mangel strittigen Teilbetrags, sogar trotz
Gewahrleitungsausschlusses im Kaufvertrag, ,zulassig” sei. Umso mehr musse dies im vorliegenden Fall gelten.

Tatsachlich geht die Entscheidung7 Ob 626/92 jedoch von einem véllig anders gelagerten Sachverhalt aus; dort durfte
die Treuhanderin den Kaufpreis namlich erst und nur dann an den Verkaufer weiterleiten, wenn die Beklagten ihr eine
Bestitigung Uber die ordnungsgeméiRe Ubergabe der Wohnung zugesandt hitten. Da der Auslegung dieser
vertraglichen Bestimmung keine Gber den vorliegenden Einzelfall hinausgehende Bedeutung zukam, wurde die dortige

Revision zurtickgewiesen.

Demgegenulber beruft sich die Beklagte in ihrer Revision zutreffend auf die in der Entscheidung7 Ob 111/08m
dargelegten Grundsatze standiger Rechtsprechung, die der erkennende Senat bereits anldsslich der Beurteilung eines

vergleichbaren Falls wie folgt zusammengefasst hat:

.Der [dortige] Treuhandauftrag muss daher so verstanden werden, dass der Beklagte [= Treuhander] an den Verkaufer

nur auszahlen darf, sobald eine lastenfreie Einverleibung des Eigentumsrechts der Kaufer gewahrleistet ist. ...

Wer einen Geldbetrag in Wahrung der Interessen zweier Personen in Verwahrung nimmt (oder nehmen soll), ist
Treuhander beider Teile (RIS-Justiz RS0010452). Bei einem mehrseitigen Treuhandverhaltnis hat der Treuhander die
- gegensatzlichen - Interessen aller Treugeber bestméglich zu wahren (RIS-Justiz RS0107334). Einer nachtraglichen
Weisung, die nur von einem Treugeber ausgeht, sachlich ungerechtfertigt ist und den anderen Treugeber belastet, darf
der Treuhander beider Vertragsteile nicht nachkommen (RIS-JustizRS0010417; RS0112065).

Dem Beklagten war demnach einAbgehen von dem an ihn unwiderruflich erteilten Treuhandauftrag, vor der
Auszahlung des (restlichen) Kaufpreises fur den lastenfreien Eigentumserwerb der Kaufer zu sorgen, allein aufgrund
der Zustimmung des Verkaufers zu einer Eigentumseinverleibung vor Erlag des Kaufpreises nicht méglich. Die diesfalls
unterbleibende Lastenfreistellung des Kaufobjekts hatte ja zur Belastung der Kaufer in der Form gefiihrt, dass sie eine
mit einem Pfandrecht belastete Liegenschaft erworben und das Risiko der Lastenfreistellung selbst zu tragen gehabt
hatten. Die somit erforderliche Zustimmung der Kaufer zum Abgehen vom im Kaufvertrag erteilten Treuhandauftrag
wurde aber von der Klagerin gar nicht behauptet.

... Der mehrseitige Treuhander darf keine Erhéhung des Risikos flr einen oder mehrere Treugeber herbeifihren. ...
Welche Interessen der Treuhander gegentber einem bestimmten Treugeber zu wahren hat, bestimmt sich in erster
Linie nach Inhalt und Zweck des ihm erteilten Treuhandauftrags (6 Ob 262/99v = RIS-JustizRS0112065 [T1] =
RS0107334 [T2]; 7 Ob 119/05a)."

Von diesen Grundsatzen ausgehend macht die Revision zu Recht geltend, dass die bekdmpfte Beurteilung, die Beklagte
habe ihre Pflichten als Treuhanderin durch die mit der Fortfihrung der Lastenfreistellung verbundene Schuldtilgung
(Abdeckung der Pfandschuld im ,einseitigen” Interesse der Verkduferin) verletzt, mit der zitierten standigen
Rechtsprechung zur Unwiderruflichkeit mehrseitiger offener Treuhandschaften zum Zweck der Abwicklung von
Liegenschaftskaufvertragen nicht in Einklang steht.

Danach war es der hier beklagten Treuhanderin namlich ebenfalls nicht gestattet, von den ihr unwiderruflich erteilten
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Treuhandauftragen allein aufgrund der Weisungen der Kaufer abzugehen. Die in diesem Fall unterbleibende
Lastenfreistellung des Kaufobjekts samt gefordertergerichtlicher Hinterlegung des Kaufpreises hatte ja nicht nur den
Interessen der Verkduferin (an der Tilgung der Pfandschuld) widersprochen, sondern auch zu einer sachlich nicht
gerechtfertigten Belastung der Bank gefiihrt; und zwar in der Form, dass mangels Tilgung der Pfandschuld weiterhin
nur die bereits mit einem Pfandrecht belastete Liegenschaft als Sicherheit zur Verfigung gestanden ware, wobei der
Kaufpreis - trotz Unterbleibens der grundbicherlichen Durchfihrung des Kaufvertrags - nicht ruckiberwiesen,
sondern hinterlegt worden ware. Die somit erforderliche Zustimmung der betroffenen Treugeber zu einem solchen
Abgehen von den erteilten Treuhandauftragen wurde aber von den Klagern gar nicht behauptet. Daher durfte die
Beklagte der nachtraglichen Weisung, die nur von einem Treugeber ausging, sachlich nicht gerechtfertigt war und die
anderen Treugeber belastete, nicht nachkommen (RIS-Justiz RS0010417; RS0112065; zu allem:7 Ob 111/08m mwN).

Da es der Klagerin nicht gelungen ist, eine pflichtwidrige Vorgangsweise der Treuhanderin nachzuweisen sind - in
Stattgebung der Revision - die Entscheidungen der Vorinstanzen im klageabweisenden Sinn abzuandern.

Die Kostenentscheidung grindet sich auf §§ 50, 41 ZPO.
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