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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Hollwerth als Vorsitzenden sowie die
Hofratinnen Dr. Weixelbraun-Mohr und Dr. Kodek, den Hofrat Dr. Stefula und die Hofratin Mag. Fitz als weitere Richter
in der Rechtssache der klagenden Partei P*, vertreten durch M2S Rechtsanwalte GmbH in Wien, gegen die beklagte
Partei S* GmbH, *, vertreten durch Dr. Manfred Palkovits, Mag. Martin Sohm, Rechtsanwalte in Wien, wegen
Verbesserung und Feststellung, Gber den Rekurs der beklagten Partei gegen den Beschluss im Teilurteil des
Oberlandesgerichts Wien als Berufungsgericht vom 27. Juni 2024, GZ 2 R 22/24f-53, mit dem das Urteil des
Handelsgerichts Wien vom 21. November 2023, GZ 42 Cg 13/20g-47, teilweise aufgehoben wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Der Rekurs wird zurtickgewiesen.

Die klagende Partei hat die Kosten ihrer Rekursbeantwortung selbst zu tragen.

Text
Begrindung:
[1] Der Klager erwarb im Jahr 2017 von der Beklagten nach mehrmaliger Besichtigung eine Eigentumswohnung.

Im Kaufvertrag vereinbarten die Parteien, dass der Kaufer die ,vorhandenen sichtbaren und feststellbaren Qualitats-
und Arbeitsmangel an den Oberflachen gesehen und zur Kenntnis genommen” habe und dass alle diese sichtbaren
Mangel ,durch eine Preisreduktion im Ausmaf3 von insgesamt 49.000 EUR (...) endgultig abgegolten” seien.

[2] Der Klager begehrte, die Beklagte zu konkret (in insgesamt 18 Punkten) formulierten Mangelbeseitigungs-
maBnahmen zu verpflichten, sowie die Haftung der Beklagten fiir Folgeschaden festzustellen.

[3] Die Beklagte wendete zusammengefasst ein, die Verbesserungsbegehren betrafen zum Grof3teil allgemeine
Teile des Hauses, weshalb der Klager daflr nicht aktivlegitimiert sei. Die anderen Mangel seien durch die
Preisreduktion abgegolten.

[4] Das Erstgericht wies die Verbesserungsbegehren - mit Ausnahme der als Punkte 13. und 15. bezeichneten
(betreffend die Sanierung eines Feuchtigkeitsflecks in einem Zimmer sowie das Unter-Putz-Verlegen der
Stromverkabelung in drei Zimmern) - sowie das Feststellungsbegehren ab.

[5] Einen Mehrheitsbeschluss flr seine Begehren, die allgemeine Teile des Hauses betrafen, habe der Klager
nicht eingeholt; die tGbrigen Mangel (mit Ausnahme der beiden zuerkannten) seien bei den Besichtigungen vor dem
Kauf erkennbar gewesen und daher durch die Kaufpreisreduzierung abgegolten. Mit Folgeschaden sei nicht zu
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rechnen.

[6] Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten teilweise und der des Klagers zur Ganze Folge. Es
bestatigte die Entscheidung ,mit der Mal3gabe”, dass es betreffend die Verpflichtung der Beklagten zu der in Punkt 15.
begehrten SanierungsmalBnahme der Beklagten auftrug, ,die fehlende Leerverrohrung flr die Einleitung eines Koaxial-
Internetkabels zur U-Dose im Nebenzimmer links zu verlegen“. Im Ubrigen - also hinsichtlich samtlicher anderen
Verbesserungsbegehren sowie des Feststellungsbegehrens - hob es das Ersturteil auf und verwies die Rechtssache zur
neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurtick.

[7] Der Klager habe zu den in seiner Klage formulierten Verbesserungsbegehren, die allgemeine Teile der
Liegenschaft betrafen, vorgebracht, dass durch diese Anspriche auf Mangelbeseitigung Gemeinschaftsinteressen
nicht beeintrachtigt werden koénnten. Die Frage der Aktivlegitimation des Klagers kdénne auf der Grundlage der
bisherigen Feststellungen aber nicht abschlieRend beantwortet werden. Ebenso kénne die Frage, inwieweit die nach
den Feststellungen des Erstgerichts als ,erkennbar” qualifizierten Mangel durch die vertraglich vereinbarte
Kaufpreisreduzierung erfasst und abgegolten seien, nicht abschlieBend beurteilt werden. Es bedlrfe geeigneter
Feststellungen, um beurteilen zu kénnen, welche sichtbaren Qualitats- und Arbeitsmangel an den Oberflachen die
Vertragsparteien fir den anderen erkennbar gemeint hatten, ob der Kldger die Schaden ,in der nunmehr vorhandenen
Auspragung gesehen und in ihrer Tragweite zur Kenntnis genommen” habe, und ob aus diesen Mangeln kinftige
Schaden auszuschlieRBen seien.

[8] Der Rekurs gegen den Aufhebungsbeschluss sei zur Frage zulassig, ob die Aktivlegitimation des Erwerbers einer
Eigentumswohnung betreffend die Geltendmachung von Verbesserungsansprichen an allgemeinen Teilen der
Liegenschaft ,flr jedenfalls sanierungsbedurftige (Feuchtigkeits-)Mangel der gegenstandlichen Art generell zu bejahen”
sei oder ob eine Verbesserung auch solcher Mangel die mdgliche Beeintrachtigung von Gemeinschaftsinteressen in

sich berge.

[9] Gegen den Aufhebungsbeschluss des Berufungs-gerichts richtet sich der Rekurs der Beklagten, der auf eine
Abweisung der verbleibenden Klagebegehren abzielt.

[10] In seiner Rekursbeantwortung beantragt der Klager, das Rechtsmittel ,zurtick- oder abzuweisen”.
Rechtliche Beurteilung

[11]  Entgegen dem - den Obersten Gerichtshof nicht bindenden - Ausspruch des Berufungsgerichts ist der Rekurs
an den Obersten Gerichtshof mangels Aufzeigens einer erheblichen Rechtsfrage nicht zulassig.

[12] 1.1 Nach standiger Rechtsprechung zur Geltend-machung von Gewahrleistungsansprichen wegen Mangeln
allgemeiner Teile des Hauses durch den Erwerber einer Eigentumswohnung ist bei Bestehen einer Rechtsgemeinschaft
am Erfordernis eines Mehrheitsbeschlusses grundsatzlich festzuhalten, weil die moéglicherweise unterschiedlichen
Interessen der anderen Wohnungseigentimer nicht unberiicksichtigt bleiben durfen (RS0108158 [T27]; vgl auch
RS0082907 [T9]). Entbehrlich ist ein Mehrheitsbeschluss der Eigentimergemeinschaft oder die Entscheidung des
AuBerstreitrichters  (nur) dann, wenn bei der Geltendmachung von Gewahrleistungs- und/oder
Schadenersatzanspriichen betreffend allgemeine Teile durch einen einzelnen Mit- und Wohnungseigentimer
Gemeinschaftsinteressen nicht beeintrachtigt werden kénnen, also kein Interessenkonflikt moéglich ist (5 Ob 167/23d
[Rz 29] mwN; Painsi in GeKo Wohnrecht 112 § 18 WEG Rz 32 mwN). Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die
den einzelnen Wohnungseigentiimern zustehenden Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriche auf
ordnungsgemalie Herstellung und Beseitigung von Mangeln allgemeiner Teile mit dem der Verwaltung zuzuordnenden
Bereich der Erhaltung allgemeiner Teile und Behebung ernster Schaden in einzelnen Wohnungseigentumsobjekten
weitgehend deckungsgleich sind (vgl RS0119208). Daher kann in bestimmten Konstellationen die Rechtsverfolgung des
Einzelnen die Gemeinschaftsinteressen beeintrachtigen. Wenn und soweit das Vorgehen des einzelnen
Wohnungseigentimers Gemeinschaftsinteressen beeintrachtigen kénnte, fordert die Rechtsprechung daher die
Einholung eines die Rechtsverfolgung deckenden Mehrheits-beschlusses oder eine entsprechende Entscheidung des
AuBerstreitgerichts (Painsi in GeKo Wohnrecht 112 § 18 WEG Rz 28 mwN). Jedenfalls bei Gefahr der Verfristung wird
eine Klage aus Gewahrleistung oder Schadenersatz wegen Mangel an allgemeinen Teilen des Hauses, die von einem
Erwerber einer Eigentumswohnung erhoben wird, auch schon vor einem Mehrheitsbeschluss zugelassen, wobei einem
fristwahrenden Klager Gelegenheit zu geben ist, die fehlende Zustimmung der Mehrheit in gesetzmaRiger Form
beizubringen. Es reicht dann aus, dass der entsprechende Mehrheitsbeschluss bei Schluss der Verhandlung vorliegt
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(RS0108159). Haben die Beteiligten ihre Wahl bereits getroffen (etwa, weil die Sanierung bereits veranlasst wurde),
besteht Uberhaupt keine Moglichkeit eines Interessenkonflikts mehr, weshalb die Forderung nach einem
Mehrheitsbeschluss obsolet ist (RS0108158 [T12 und T13]). [12]11.1 Nach standiger Rechtsprechung zur Geltend-
machung von Gewahrleistungsansprichen wegen Mangeln allgemeiner Teile des Hauses durch den Erwerber einer
Eigentumswohnung ist bei Bestehen einer Rechtsgemeinschaft am Erfordernis eines Mehrheitsbeschlusses
grundsatzlich festzuhalten, weil die méglicherweise unterschiedlichen Interessen der anderen Wohnungseigentimer
nicht unbertcksichtigt bleiben dirfen (RS0108158 [T27]; vergleiche auchRS0082907 [T9]). Entbehrlich ist ein
Mehrheitsbeschluss der Eigentimergemeinschaft oder die Entscheidung des Aul3erstreitrichters (nur) dann, wenn bei
der Geltendmachung von Gewahrleistungs- und/oder Schadenersatzansprichen betreffend allgemeine Teile durch
einen einzelnen Mit- und Wohnungseigentimer Gemeinschaftsinteressen nicht beeintrachtigt werden kénnen, also
kein Interessenkonflikt mdglich ist (5 Ob 167/23d [Rz 29] mwN; Painsi in GeKo Wohnrecht 112 Paragraph 18, WEG Rz 32
mwN). Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass die den einzelnen Wohnungseigentimern zustehenden
Gewabhrleistungs- und Schadenersatzanspriche auf ordnungsgemafRe Herstellung und Beseitigung von Mangeln
allgemeiner Teile mit dem der Verwaltung zuzuordnenden Bereich der Erhaltung allgemeiner Teile und Behebung
ernster Schaden in einzelnen Wohnungseigentumsobjekten weitgehend deckungsgleich sind vergleiche RS0119208).
Daher kann in bestimmten Konstellationen die Rechtsverfolgung des Einzelnen die Gemeinschaftsinteressen
beeintrachtigen. Wenn und soweit das Vorgehen des einzelnen Wohnungseigentimers Gemeinschaftsinteressen
beeintrachtigen koénnte, fordert die Rechtsprechung daher die Einholung eines die Rechtsverfolgung deckenden
Mehrheits-beschlusses oder eine entsprechende Entscheidung des Aulerstreitgerichts (Painsi in GeKo Wohnrecht 112
Paragraph 18, WEG Rz 28 mwN). Jedenfalls bei Gefahr der Verfristung wird eine Klage aus Gewahrleistung oder
Schadenersatz wegen Mangel an allgemeinen Teilen des Hauses, die von einem Erwerber einer Eigentumswohnung
erhoben wird, auch schon vor einem Mehrheitsbeschluss zugelassen, wobei einem fristwahrenden Klager Gelegenheit
zu geben ist, die fehlende Zustimmung der Mehrheit in gesetzmaRiger Form beizubringen. Es reicht dann aus, dass der
entsprechende Mehrheitsbeschluss bei Schluss der Verhandlung vorliegt (RS0108159). Haben die Beteiligten ihre Wahl
bereits getroffen (etwa, weil die Sanierung bereits veranlasst wurde), besteht Uberhaupt keine Mdglichkeit eines
Interessenkonflikts mehr, weshalb die Forderung nach einem Mehrheitsbeschluss obsolet ist (RS0108158 [T12 und
T13]).

[13] 1.2 Die Beklagte hat - worauf sie in ihrem Rekurs zutreffend hinweist - bereits in ihrer Klagebeantwortung
den Einwand erhoben, dass der Klager flr die Geltendmachung von Mangeln an allgemeinen Teilen des Hauses einen
entsprechenden Mehrheitsbeschluss weder behauptet noch vorgelegt habe. Dieser hat dem allerdings (wenngleich
erst wesentlich spater) im erstinstanzlichen Verfahren erwidert, ein solcher Mehrheitsbeschluss sei hier nicht
erforderlich (gewesen), weil durch die konkret geltend gemachten Sanierungsbegehren keine Gefdhrdung von
Gemeinschaftsinteressen maoglich  (denkbar) sei. Etwa seien allfallige Anspriche anderer Mit- und
Wohnungseigentimer gegen die Beklagte bereits verfristet (Protokoll ON 58 Seite 6 = AS 258). Dass
Gemeinschaftsinteressen grundsatzlich nicht gefahrdet seien, wenn wegen einer Verfristung allfalliger Anspriche der
anderen Wohnungseigentimer keine Wahl zwischen Verbesserung und Preisminderung mehr zu treffen sei, wurde
bereits ausgesprochen (5 Ob 130/05m mwN).

[14] 1.3 Zur Zulassungsfrage des Berufsgerichts ist daher auf die standige Rechtsprechung hinzuweisen, nach der
die Frage, ob fir geltend gemachte Behebungsmalinahmen an allgemeinen Teilen der Liegenschaft ein
Mehrheitsbeschluss erforderlich ist, nur aufgrund der konkreten Umstande des Einzelfalls beantwortet werden kann.

[15] 1.4 Feststellungen zur Frage einer hier moglichen Beeintrachtigung der Interessen der anderen Mit- und
Wohnungseigentimer hat das Erstgericht bisher nicht getroffen, sondern die Abweisung der sich auf allgemeine Teile
der Liegenschaft beziehenden Begehren des Klagers allein mit dem fehlenden Mehrheitsbeschluss begrindet. Wenn
das Berufungsgericht daher der Ansicht ist, dass der Sachverhalt in der von ihm dargestellten Richtung noch nicht
gentgend geklart ist, so kann dem der Oberste Gerichtshof, der nicht Tatsacheninstanz ist, nicht entgegentreten
(RS0042179).

[16] 2. Ob die vom Berufungsgericht zur Frage, ob andere der geltend gemachten Mangel von der vertraglich
vereinbarten Preisreduktion erfasst sind oder nicht, als notwendig erachtete Erganzung des Verfahrens und der
Feststellungen notwendig ist, hat der Oberste Gerichtshof ebenfalls nicht zu prifen (vgl RS0042179 [T19]). [16] 2. Ob
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die vom Berufungsgericht zur Frage, ob andere der geltend gemachten Mangel von der vertraglich vereinbarten
Preisreduktion erfasst sind oder nicht, als notwendig erachtete Erganzung des Verfahrens und der Feststellungen
notwendig ist, hat der Oberste Gerichtshof ebenfalls nicht zu prifen vergleiche RS0042179 [T19]).

[17] 3. Die Kostenentscheidung beruht auf 88 41, 50 ZPO. Im Zwischenstreit tber die (mangels erheblicher
Rechtsfrage verneinte) Zulassigkeit des Rekurses gegen den Aufhebungsbeschluss im Sinn des 8 519 Abs 1 Z 2 ZPO gibt
es keinen Kostenvorbehalt nach 8 52 ZPO (RS0123222 [T4]). Der Klager hat aber in seiner Rekursbeantwortung auf die
Unzulassigkeit des Rekurses nicht hingewiesen (RS0035979 [T15]). [17]3. Die Kostenentscheidung beruht auf
Paragraphen 41, 50, ZPO. Im Zwischenstreit Uber die (mangels erheblicher Rechtsfrage verneinte) Zuldssigkeit des
Rekurses gegen den Aufhebungsbeschluss im Sinn des Paragraph 519, Absatz eins, Ziffer 2, ZPO gibt es keinen
Kostenvorbehalt nach Paragraph 52, ZPO (RS0123222 [T4]). Der Klager hat aber in seiner Rekursbeantwortung auf die
Unzulassigkeit des Rekurses nicht hingewiesen (RS0035979 [T15]).
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