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@ Veroffentlicht am 21.11.2000

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger
als Vorsitzenden sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die
Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1.)
Margit A***** vertreten durch Dr. Albert Heiss, Rechtsanwalt in Innsbruck, und 2.) Erwin B***** vertreten durch Dr.
GUnther Egger, Dr. Karl HeiR, Rechtsanwalte in Innsbruck, gegen die beklagte Partei R***** vertreten durch Dr.
Hermann Holzmann, Rechtsanwalt in Innsbruck, wegen Leistung (Streitinteresse jeweils S 200.000,-- sA), infolge
Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Innsbruck als Berufungsgericht vom 5. Juli
2000, GZ 3 R 145/00y-49, womit das Urteil des Landesgerichtes Innsbruck vom 9. Februar 2000, GZ 6 Cg 201/98i-42,

bestatigt wurde, zu Recht erkannt:
Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die beklagte Partei ist schuldig, den klagenden Parteien binnen 14 Tagen je die mit je S 9.900,-- (darin enthalten S
1.650,-- USt) bestimmten Kosten ihrer Revisionsbeantwortungen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Erstklagerin hat als Wohnungseigentumsbewerberin mit der Beklagten am 12. 10. 1992 eine Vereinbarung
geschlossen, wonach sie in der von der Beklagten zu errichtenden Wohnanlage V***** die Wohneinheit top 5 mit einer
Nutzflache von 85,08 m2 und einem Autoabstellplatz ins Wohnungseigentum Ubertragen erhalt. Eine gleichartige
Vereinbarung hat der Zweitklager ebenfalls als Wohnungseigentumsbewerber mit der Beklagten am 29. 1. 1994
betreffend die Wohneinheit top 2 mit einer Nutzflaiche von 84,35 m2 und dazugehoérigem Autoabstellplatz

abgeschlossen.

In den Vertragen war festgehalten, dass die Wohnungseigentumseinheiten nach MalRgabe des Baubescheides der
Gemeinde B***** yom 11. 7. 1991 schlUsselfertig in der laut Baubeschreibung vorgesehenen Ausstattung Gbergeben
werden. Der Baubescheid schrieb in bezug auf den Schallschutz die Einhaltung der Erfordernisse der O-Norm B 8115
Teil 1 und 2 vor. Besitz und Genuss, Wag und Gefahr sollten vereinbarungsgemaR mit Ubergabe der Wohnung auf die
Eigentumswerber Ubergehen. Die Wohnungen wurden der Erstkldgerin und dem Zweitklager von der Beklagten am 8.
3. 1995 Ubergeben. Die Verblcherung des Eigentumsrechts an den Wohneinheiten ist bisher nicht erfolgt.

In der Bau- und Ausstattungsbeschreibung der Beklagten ist darauf verwiesen, dass die FuBbdden auf schall- und
warmeisolierten schwimmenden Estrichen verlegt werden und Sonderwiinsche fur Belage nur mit schriftlicher
Bewilligung des Bautragers unter Bedachtnahme auf die geltenden Bauvorschriften moglich sind.


file:///

Die Beklagte hatte mit der Verlegung der Fliesenbdden die Firma S***** und mit der Verlegung der Gbrigen Béden die
Firma W***** heguftragt. Den Wohnungseigentumswerbern wurde ein Merkblatt fir die Sonderwtinsche tbergeben,
in dem unter anderem festgehalten wurde:

"Sollten Sie eine Anderung der Standardausfiihrung Ihrer Einheit nach Ihren persénlichen Vorstellungen wiinschen, so
sind grundsétzlich die bauausfihrenden Firmen damit zu beauftragen. Alle Anderungswiinsche missen jedoch
unbedingt zuvor mit dem Bauleiter bzw auch mit dem Architekten besprochen werden, sodann ist der Auftrag zur
Ausfihrung der Sonderwiinsche den bauausfiihrenden Firmen termingerecht schriftlich zu erteilen. Wir bitten Sie um
Versténdnis, dass nur solche Anderungswiinsche beriicksichtigt werden kénnen, unter denen das Baugeschehen nicht
leidet und die keine statisch konstruktiven Teile betreffen. Grundsatzlich bedirfen alle Sonderwinsche der

Zustimmung des Bauherrn bzw des Bauleiters als dessen Vertreter."

Am 27. 6. 1994 bat die Firma W***** die Wohnungseigentumswerber, sich bis zum 22. 7. 1994 mit ihrem Herrn E*****
telefonisch in Verbindung zu setzen, um in Ruhe die gewtiinschten Qualitdten und Farben fixieren zu kénnen. Mit
Schreiben vom 23. 8. 1994 teilte das BUro Baumeister Ing. Anton R***** den Wohnungseigentumswerbern mit, dass
die Estricharbeiten am 12. 9. 1994 begonnen werden und man daher wissen musse, welche Bodenbeldge in den
Wohnungen verlegt werden. Es wurde um Mitteilung bis spatestens 1. 9. 1994 ersucht und angemerkt, dass von den
Standardbdden ausgegangen werde, wenn bis zum genannten Datum keine Angaben gemacht werden. In der Folge
haben die Wohnungseigentumswerber ihre Sonderwinsche der Firma W***** pekannt gegeben, die dann die
betreffenden Auftrage, darunter auch jene der Erstklagerin, am 25. 7. 1994 bestatigte. Die Bodenverlegearbeiten
wurden in weiterer Folge von den Firmen S***** ynd W***** zym Teil in Standardausfihrung, zum Teil als
Sonderwunsche ausgefuhrt.

Teilweise haben Wohnungseigentumswerber andere Professionisten, die nicht von der Beklagten beauftragt waren,
mit der Verlegung beauftragt und Verlegungen auch selbst ausgefuhrt.

Die Erstklagerin liel3 als Sonderwunsch im Wohnzimmer einen Parkettboden von der Firma W***** yerlegen; anstelle
der in den anderen Rdumen vorgesehenen PVC- und Teppichbdden laut Standardausfihrung hat sie Laminatboden
bei der Firma W***** gekauft und privat verlegen lassen, ebenso den Steinboden in Kiiche und Vorraum. Die Fliesen
in Bad und WC sind von der Firma S***** verlegt worden.

Der Zweitklager hat keine Sonderwinsche geduB3ert. In seiner Wohnung wurde alles in Standardausfihrung verlegt.

Das Planungsbiro Baumeister Ing. Anton R***** \elches die Bauleitung Uber hatte, legte den
Wohnungseigentumswerbern ein Schreiben zur Unterfertigung vor, worin darauf aufmerksam gemacht wurde, dass
Arbeiten, die in Eigenleistung erbracht werden (zB Teppich-, Fliesen-, Parkettverlegung usw) auf eigene Gefahr
geschahen und somit kein Anspruch auf Garantie- und Mangelbehebung bestehe (zB Fliese kaputt, Parkettboden,
Brandflecke durch Arbeiten in der Wohnung). Der Kicheneinbau wurde erst eine Woche vor Schlisseltbergabe
gestattet. Diese Erklarung lieB sich Markus A***** der Biroangestellte bei Ing. R***** yon den
Wohnungseigentumswerbern, die Eigenleistungen erbrachten, unterfertigen. Fur die Erstkldgerin hat deren Mutter die
Erklarung unterschrieben, ohne sie ndher durchzulesen.

Die in Eigenleistung erbrachten Verlegungen wurden von der Beklagten bzw deren Bauleitung nicht Uberpruft.
Entgegen dem ursprunglichen schriftlichen Hinweis durften Sonderwilinsche entweder die Firmen erledigen, die von
der Beklagten mit der Verlegung der Boden beauftragt waren, oder andere Firmen. Es war nicht so, dass nur die
Firmen S#***** ynd W#***** beauftragt werden konnten. Hinsichtlich aller Sonderwiinsche erklarte jedoch die
Beklagte, dass sie fur diese keine Haftung Ubernehme.

Mit den am 5. 3. 1998 beim Erstgericht eingebrachten und zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung
verbundenen Klagen begehrten die Klager (nach einer Klagseinschrankung), die Beklagte schuldig zu erkennen, binnen
einer vom Gericht festzusetzenden Leistungsfrist samtliche die Wohnung der Erstklagerin top 5 bzw die Wohnung des
Zweitklagers top 2 der Wohnungseigentumsanlage V*****) petreffenden Trittschallschutzméngel derart zu beheben,
dass der erforderliche Schallschutz sowohl der geltenden O-Norm B 8115, Teil 2, Ausgabe November 1992, als auch
der Bau- und Ausstattungsbeschreibung, welche einen integrierenden Bestandteil der Vereinbarungen vom 12. 2. 1992
bzw 29. 1. 1994 bildet, entspricht. In eventu begehrten die Kldger den Zuspruch von jeweils S 200.000,-- samt 4 %
Zinsen seit dem Tag der Klagszustellung.



Hiezu machten die Klager im Wesentlichen geltend, dass ihre Wohnungseigentumseinheiten gravierende Mangel im
Bereich des Trittschallschutzes aufwiesen. Dieser entspreche zum Uberwiegenden Teil nicht den
Mindestanforderungen der O-Norm B 8115, Teil 2. Er erfllle auch nicht die in der Bau- und Ausstattungsbeschreibung
zugesicherten Eigenschaften. Die Beklagte hafte fur die Mangelfreiheit des Werkes gemall den
Gewahrleistungsbestimmungen des ABGB, weiters fur die Erflllung der mit den Klagern abgeschlossenen Vertrage,
daneben aber auch aus dem Titel des Schadenersatzes, da sie die Schutznormbestimmungen der technischen
Bauvorschriften nicht beachtet und ihre Bauaufsichts- und Aufklarungspflicht verletzt habe, weil sie die Verlegung von
Bdden in Eigenregie nicht Uberpruft habe. Fir den Fall, dass es der Beklagten nicht zumutbar sei, die umfangreichen

Schallschutzmangel zu beheben, werde eine Preisminderung in Héhe von jeweils S 200.000,-- begehrt.

Die Beklagte bestritt das Klagsvorbringen, beantragte Klagsabweisung und wendete ein, dass sie zur Klagsfuhrung
keinen Anlass gegeben habe. Von allfélligen Trittschallmangeln habe sie erstmals am 19. 2. bzw 3. 3. 1998 Kenntnis
erlangt. Das von ihr daraufhin kontaktierte Planungs- und Bauleitungsburo Ing. Anton R***** habe Planungs- bzw
Konstruktionsfehler ausgeschlossen, nicht jedoch Ausfihrungsfehler. Daraufhin habe die Beklagte samtlichen
Wohnungseigenttiimern versichert, dass die von ihr zu vertretenden Mangel behoben wirden. Den Klagern fehle die
Aktivlegitimation. Die behaupteten Trittschallméngel betrdfen allgemeine Teile der Liegenschaft, weshalb die
Geltendmachung von Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriichen der Wohnungseigentimergemeinschaft
vorbehalten sei. Die Trittschallmangel seien auch nicht von der Beklagten zu vertreten. Sie hatten ihre Ursache darin,
dass Bodenbelage von den Miteigentimern in Eigenregie bzw in Sonderwunschausfihrung auBerhalb der
Verantwortung der Beklagten mangelhaft durchgefiihrt worden seien.

Das Erstgericht gab dem Hauptbegehren der Klager statt. Es traf dazu - ergdnzend zum eingangs angefuhrten
Sachverhalt - noch folgende wesentliche Feststellungen:

Schon beim Einzug in die Wohnungen haben die Wohnungseigentumswerber Mangel betreffend Schallschutz bemerkt.
Diese wurden alsbald dem seinerzeitigen Bauleiter vom Blro R***** Markus A***** bekannt gegeben. Dieser
erklarte, es sei alles immer professionell gemacht worden; wenn die Wohnungsbewerber meinen, dass etwas nicht
passe, mussten sie ein Gutachten erstellen lassen, das aber viel kosten wirde. Die Wohnungseigentumswerber
mussten Fehler beweisen. Auch bei den Hausversammlungen sind die Schallprobleme von mehreren
Wohnungseigentimern angesprochen worden. Dabei waren auch Herr A***** ynd eine Frau K***** yon der
Hausverwaltung der Beklagten anwesend. Letztere teilte den Standpunkt des A***** Als die Beklagte in der Folge
nichts unternahm, hat der Wohnungseigentumsbewerber DI Dr. Michael F***** Messungen durchgefihrt und
festgestellt, dass der Luftschallwert geringflgig, der Trittschallwert erheblich Uberschritten wird. Er regte an,
Messungen durch den beeideten Sachverstandigen Dr. E***** durchflhren zu lassen, was dann im Auftrag der
Wohnungseigentiimergemeinschaft auch am 21. 2. 1998 erfolgte. Der Sachverstindige stellte Uberschreitungen der
Schallschutzwerte fest.

Da die Klager beflrchteten, dass eine Verjahrung ihrer Anspriche auf Behebung der Schallmangel drei Jahre nach
Ubergabe der Wohnungen eintreten kénnte, wandte sich der Zweitkldger an die Beklagte, um die Abgabe eines
Verjahrungsverzichtes zu erreichen. Von dieser wurde ihm jedoch erklart, dass man mit dem Gutachten von Dr. E*¥*#***
als Privatgutachten bei Gericht nicht durchkommen werde. Die Beklagte werde alles tun, um zu obsiegen. Eine
Verlangerung der Gewahrleistungsfrist wurde nicht in Aussicht gestellt, weshalb die Kldger am 5. 3. 1998 die Klage
einbrachten. Auch der Wohnungseigentumsbewerber DI Dr. F¥**** hatte sich am 4. 3. 1998 an Mag. Gerd A***** der

Beklagten gewendet. Diesem gegenuber hat die Beklagte einen Verjahrungsverzicht abgegeben.

Die von der Beklagten den Klagern (ibergebenen Wohnungen entsprechen weder dem Schallschutz der O-Norm B
8115, Teil 2, Ausgabe November 1992, noch der zwischen den Streitteilen vereinbarten Bau- und
Ausstattungsbeschreibung. Bei den Messungen, die der gerichtlich bestellte Sachverstandige Ing. Lothar K***** am 17.
12. 1998 durchfihrte, ergab sich, dass der Luftschallschutz in allen untersuchten Fallen die Mindestanforderungen
geméaR O-Norm B 8115 erfilllt, der Trittschallschutz bei allen untersuchten Stein- und Fliesenbeligen jedoch nicht. Es
sind wesentliche behebbare Mangel vorhanden. Die Mangelursache liegt in der Verarbeitung. Bei einer Beurteilung
nach dem laut Baubeschreibung zu erwartenden Trittschallschutz erfillt lediglich ein Boden von 18 untersuchten
Fallen die Anforderung, wobei das Stiegenhaus als ein Boden gerechnet wurde. Der nicht ausreichende
Trittschallschutz ist auf Ausfuhrungsfehler zurtickzufihren, wobei der wesentliche Anteil im Bereich der Oberbelage
(Fliesen- und Steinbelag) liegt. Es ist aber anzunehmen, dass auch im Bereich des Estrichs, besonders bei den Tiir- und



ZargenanschlUssen Fehler gemacht wurden. Bei der Verlegung des Estrichs und des Oberbelages (Fliesen, Parkett oder
ahnliches) ist es entscheidend, dass der Estrich mit dem jeweiligen Oberbelag schwimmend verlegt wird. Zu diesem
Zweck wird vor Einbringen des Estrichs ein seitlicher Randstreifen aus Isoliermaterial angebracht, um die Estrichplatte
von den angrenzenden Wanden zu trennen. Eine Kontrolle an drei Stellen in top 8 und im Stiegenhaus zeigte, dass
diese Trennung von Estrich zur Wand ordnungsgemal’ vorhanden war. Bei der Verlegung des Oberbelages (Fliesen-
und Steinbelag) wurde diese Randfuge dann allerdings Uberbruckt. Die seitliche Sockelleiste steht ohne elastische
Trennfuge auf dem Bodenbelag auf und Uberbrickt somit, den ganzen Raum umlaufend, die Estrichtrennfuge. Es ist
auch anzunehmen, dass die Fuge zwischen schwimmendem Estrich und Wand hinter der Sockelleiste zumindest
stellenweise mit Fliesenkleber Gberbrickt wurde. Dazu kommen Schallbriicken im Bereich der Tirzargen. Der
Oberbelag stol3t ohne Trennfuge an die Turzargen und bildet somit weitere Schallbriicken. Ob der darunter liegende
Estrich ebenfalls mit der Tlrzarge verbunden ist, wurde nicht untersucht. Der Wohnungseigentumswerber T***** (top
8) wies allerdings darauf hin, dass er beobachtet habe, dass bei der Verlegung des Estrichs eine Trennung von Estrich
zur Zarge nicht erfolgte. Ausgenommen davon ist das allgemein zugangliche Stiegenhaus. Hier ist die genannte
Trennfuge zwischen Sockelleiste und Bodenbelag angebracht. Der nicht ausreichende Trittschallschutz ist hier auf
Schallbriicken bei den stirnseitigen Deckenabschlissen zurlickzufihren. Auf Grund der Messergebnisse ist zu
vermuten, dass im Stiegenhaus zusatzlich zur vorgenannten Ursache die akustische Trennung auch im Bereich der
Wohnungseingangstiren fehlt. Es ist anzunehmen, dass diese Schallbriicken bei der Schwelle der

Wohnungseingangstiren beim Oberbelag wie auch beim Estrich vorhanden sind.

Fir die Behebung der Trittschallméngel im Sinne eines O-Norm-gerechten Trittschallschutzes laufen Kosten von S
529.020,-- einschlieBlich USt auf. Diese Kosten umfassen nur einen Teil der Wohnanlage, in welchem die
schalltechnischen Messungen durchgefihrt wurden. Die Wohnung top 7 im Dachgeschoss ist hievon nicht erfasst. Der
Zugang zu dieser Wohnung war nicht moglich, weil der Wohnungsnutzer die Wohnung dem Sachverstandigen nicht
offnete. Wahrend der Sanierungsphase ist eine Nutzung der Wohneinheiten, wenn auch die Kiuchen ausgebaut
werden, erfahrungsgemall nicht moglich. Bei einer koordinierten Sanierung ergibt sich die Zeit fur die
NichtbenUtzbarkeit einer Wohneinheit mit zehn Arbeitstagen.

Die Wohnungseigentumswerber wurden bei Abschluss ihrer Vereinbarungen von der Beklagten verpflichtet, die
Hausverwaltung durch die R***** GmbH durchfihren zu lassen. Diese Gesellschaft ist nunmehr eine Tochter der
Beklagten.

Am 4. 3. 1998 hat der Geschaftsfuhrer der Beklagten Mag. Gerd A***** an alle Eigentimer bzw Wohnungseigentiimer
ein Schreiben geschickt, dass die Beklagte selbstverstandlich fir festzustellende von ihr zu vertretende Mangel
aufkommen werde.

Die Wohnungseigentumswerber haben in einer Hausversammlung den Mehrheitsbeschluss gefasst, die
Trittschallschutzmangel in der Wohnanlage gegenliber der Beklagten geltend zu machen. Die Mehrheit (der
Wohnungseigentumsbewerber) hat daher auch analoge Klagen gegen die Beklagte eingebracht (6 Cg 203 bis 214/98 LG
Innsbruck).

In rechtlicher Hinsicht vertrat das Erstgericht die Ansicht, dass der Einwand der mangelnden Aktivlegitimation der
Klager nicht berechtigt sei. Ruhre der Gewahrleistungsanspruch aus einem vom Erwerber einer Wohnung mit dem
Bautrager abgeschlossenen Vertrag her, sei nur der Erwerber und nicht die (allenfalls noch gar nicht bestehende)
dingliche Rechtsgemeinschaft forderungsberechtigt. Dies gelte auch dann, wenn die Mangel nicht das eigene
Wohnungseigentumsobjekt, sondern allgemeine Teile des Hauses betreffen. Auch die Bedachtnahme auf die
Interessen anderer Wohnungseigentimer zwinge nicht zur Verneinung der Klagslegitimation des einzelnen
Wohnungseigentiimers. Zwar konnten unterschiedliche Interessen bei der Wahl der Gewahrleistungsbehelfe
(Verbesserung oder Preisminderung) nicht unbertcksichtigt bleiben, weshalb bei Bestehen einer dinglichen
Rechtsgemeinschaft am Erfordernis eines Mehrheitsbeschlusses festzuhalten sei. Bei Gefahr der Verfristung von
Gewabhrleistungsanspriichen wegen Mangeln an allgemeinen Teilen des Hauses sei aber in analoger Anwendung des §
13a Abs 2 Satz 2 WEG ein Mehrheitsbeschluss nicht schon bei Klagseinbringung durch den einzelnen
Wohnungseigentiimer erforderlich. Uberdies liege im vorliegenden Fall ein solcher Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentumswerber ohnehin vor und habe die Mehrheit der Wohnungseigentumswerber deshalb auch
analoge Klagen eingebracht.In rechtlicher Hinsicht vertrat das Erstgericht die Ansicht, dass der Einwand der
mangelnden Aktivlegitimation der Klager nicht berechtigt sei. Rihre der Gewahrleistungsanspruch aus einem vom



Erwerber einer Wohnung mit dem Bautrager abgeschlossenen Vertrag her, sei nur der Erwerber und nicht die
(allenfalls noch gar nicht bestehende) dingliche Rechtsgemeinschaft forderungsberechtigt. Dies gelte auch dann, wenn
die Mangel nicht das eigene Wohnungseigentumsobjekt, sondern allgemeine Teile des Hauses betreffen. Auch die
Bedachtnahme auf die Interessen anderer Wohnungseigentimer zwinge nicht zur Verneinung der Klagslegitimation
des einzelnen Wohnungseigentimers. Zwar konnten unterschiedliche Interessen bei der Wahl der
Gewabhrleistungsbehelfe (Verbesserung oder Preisminderung) nicht unbertcksichtigt bleiben, weshalb bei Bestehen
einer dinglichen Rechtsgemeinschaft am Erfordernis eines Mehrheitsbeschlusses festzuhalten sei. Bei Gefahr der
Verfristung von Gewahrleistungsansprichen wegen Mangeln an allgemeinen Teilen des Hauses sei aber in analoger
Anwendung des Paragraph 13 a, Absatz 2, Satz 2 WEG ein Mehrheitsbeschluss nicht schon bei Klagseinbringung durch
den einzelnen Wohnungseigentimer erforderlich. Uberdies liege im vorliegenden Fall ein solcher Mehrheitsbeschluss
der Wohnungseigentumswerber ohnehin vor und habe die Mehrheit der Wohnungseigentumswerber deshalb auch
analoge Klagen eingebracht.

Die Beklagte hafte fUr die in der Anlage vorliegenden Trittschallschutzmangel aus dem Titel der Gewahrleistung nach
88 922 ff ABGB. Hinsichtlich der von der Beklagten zur Ganze in Auftrag gegebenen mangelhaften Estrich- und
Belagsarbeiten (sowohl in Standard- als auch Sonderwunschausfiihrung, die lediglich andere Farben und bessere
Qualitat betroffen habe) kdnne hieran kein Zweifel bestehen, da seitens der Beklagten auch kein Hinweis erfolgte, dass
die von den Wohnungseigentumswerbern geltend gemachten Sonderwinsche Probleme mit dem Schallschutz
hervorrufen kénnten. Die Beklagte habe aber auch fur jene Schallschutzmangel einzutreten, welche aus den von den
Wohnungseigentumswerbern selbst oder von ihnen beauftragten Firmen, die nicht am Bau und im Auftrag der
Beklagten tatig waren, resultieren. Auf Grund der mit den Wohnungseigentumswerbern abgeschlossenen
Vereinbarungen wadre die Beklagte zur Kontrolle verpflichtet gewesen, um Trittschallschutzmangel durch
unsachgemalBe Verlegearbeiten hintanzuhalten. Die Eigenregiearbeiten der Wohnungseigentumswerber seien von der
Beklagten und ihrer Bauleitung aber weder Gberwacht noch kontrolliert worden. Die Beklagte sei sohin zur Behebung
aller Trittschallschutzméngel verpflichtet, weshalb dem Hauptbegehren der Klager stattzugeben gewesen sei.Die
Beklagte hafte fur die in der Anlage vorliegenden Trittschallschutzmangel aus dem Titel der Gewahrleistung nach
Paragraphen 922, ff ABGB. Hinsichtlich der von der Beklagten zur Ganze in Auftrag gegebenen mangelhaften Estrich-
und Belagsarbeiten (sowohl in Standard- als auch Sonderwunschausfiihrung, die lediglich andere Farben und bessere
Qualitat betroffen habe) kdnne hieran kein Zweifel bestehen, da seitens der Beklagten auch kein Hinweis erfolgte, dass
die von den Wohnungseigentumswerbern geltend gemachten Sonderwinsche Probleme mit dem Schallschutz
hervorrufen kénnten. Die Beklagte habe aber auch fur jene Schallschutzmangel einzutreten, welche aus den von den
Wohnungseigentumswerbern selbst oder von ihnen beauftragten Firmen, die nicht am Bau und im Auftrag der
Beklagten tatig waren, resultieren. Auf Grund der mit den Wohnungseigentumswerbern abgeschlossenen
Vereinbarungen ware die Beklagte zur Kontrolle verpflichtet gewesen, um Trittschallschutzmangel durch
unsachgemale Verlegearbeiten hintanzuhalten. Die Eigenregiearbeiten der Wohnungseigentumswerber seien von der
Beklagten und ihrer Bauleitung aber weder tberwacht noch kontrolliert worden. Die Beklagte sei sohin zur Behebung
aller Trittschallschutzmangel verpflichtet, weshalb dem Hauptbegehren der Klager stattzugeben gewesen sei.

Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung (mit hier nicht weiter interessierenden Mal3gaben) aus folgenden
Erwagungen:

Die Aktivlegitimation der Klager sei zu bejahen. In den Entscheidungen5 Ob 147/97x (= SZ 70/129) und 5 Ob 274/97y (=
AnwBIl 1998/7516) habe der Oberste Gerichtshof Ubereinstimmend ausgefuhrt, dass Gewahrleistungs- und
Schadenersatzanspriich nach herrschender Ansicht Gesamthandforderungen der Liegenschaftseigentimer seien,
sodass in sinngemaRer Anwendung der 88§ 825 ff ABGB nur die Miteigentimermehrheit bestimmen kdénne, ob und in
welcher Art sie geltend gemacht werden. Bei bestehendem Wohnungseigentum werde man daher seit dem
Inkrafttreten des 3. WAG die Wohnungseigentiimergemeinschaft als legitimiert ansehen mussen (8§ 13c WEG). Wenn
der Anspruch allerdings aus einem vom Erwerber einer Wohnung mit dem Bautrager abgeschlossenen Vertrag
herrihrt, sei nur der Erwerber und nicht die (allenfalls noch gar nicht bestehende) dingliche Rechtsgemeinschaft
forderungsberechtigt. Im vorliegenden Fall sei eine dingliche Wohnungseigentiimergemeinschaft gemall § 13c WEG
noch gar nicht existent, sodass eine Geltendmachung von Gewahrleistungs- und Schadenersatzansprtichen durch
diese gar nicht erfolgen kénne. Zwar durften bei der Verfolgung der klagsgegenstandlichen Anspriiche die Interessen
der anderen Miteigentiimer nicht unbertcksichtigt bleiben; vorliegendenfalls liege aber der Klagsfiihrung ohnehin ein
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entsprechender Mehrheitsbeschluss der Miteigentimer zugrunde und habe auch die Mehrheit der Miteigentimer
gleichartige Klagen zur Durchsetzung ihrer Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriche gegen die Beklagte
eingebracht, sodass an der Aktivlegitimation der Klager kein Zweifel bestehe.Die Aktivlegitimation der Klager sei zu
bejahen. In den Entscheidungen 5 Ob 147/97x (= SZ 70/129) und 5 Ob 274/97y (= AnwBI 1998/7516) habe der Oberste
Gerichtshof Ubereinstimmend ausgefihrt, dass Gewahrleistungs- und Schadenersatzansprich nach herrschender
Ansicht Gesamthandforderungen der Liegenschaftseigentimer seien, sodass in sinngemaf3er Anwendung der
Paragraphen 825, ff ABGB nur die Miteigentimermehrheit bestimmen kénne, ob und in welcher Art sie geltend
gemacht werden. Bei bestehendem Wohnungseigentum werde man daher seit dem Inkrafttreten des 3. WAG die
Wohnungseigentimergemeinschaft als legitimiert ansehen mussen (Paragraph 13 ¢, WEG). Wenn der Anspruch
allerdings aus einem vom Erwerber einer Wohnung mit dem Bautrager abgeschlossenen Vertrag herrihrt, sei nur der
Erwerber und nicht die (allenfalls noch gar nicht bestehende) dingliche Rechtsgemeinschaft forderungsberechtigt. Im
vorliegenden Fall sei eine dingliche Wohnungseigentiimergemeinschaft gemald Paragraph 13 ¢, WEG noch gar nicht
existent, sodass eine Geltendmachung von Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriichen durch diese gar nicht
erfolgen kdénne. Zwar durften bei der Verfolgung der klagsgegenstandlichen Anspriiche die Interessen der anderen
Miteigentiimer nicht unberlcksichtigt bleiben; vorliegendenfalls liege aber der Klagsfihrung ohnehin ein
entsprechender Mehrheitsbeschluss der Miteigentimer zugrunde und habe auch die Mehrheit der Miteigentimer
gleichartige Klagen zur Durchsetzung ihrer Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriche gegen die Beklagte
eingebracht, sodass an der Aktivlegitimation der Klager kein Zweifel bestehe.

Gemal? den getroffenen Vereinbarungen habe die Beklagte den Klagern ihre jeweilige Wohnungseigentumseinheit in
der laut Baubeschreibung vorgesehenen Ausstattung zu Ubergeben. In der Bau- und Ausstattungsbeschreibung sei
darauf hingewiesen worden, dass die Ful3béden auf schall- und warmeisolierten schwimmenden Estrichen verlegt
werden und Sonderwinsche fiir Beldage nur mit Bewilligung des Bautragers unter Bedachtnahme auf die geltenden
Bauvorschriften méglich sind. Die den Kldgern (ibergebenen Wohnungen entsprachen weder dem Schallschutz der O-
Norm B 8115, Teil 2, Ausgabe November 1992, noch der vereinbarten Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Der
Trittschallschutz erfiille die Anforderungen gemaR O-Norm B 8115 bei allen untersuchten Stein- und Fliesenbeldgen
nicht, wobei es sich um einen wesentlichen behebbaren Mangel handle. Soweit der mangelhafte Trittschallschutz auf
eine allenfalls unsachgemaRe Verlegung des Estrichs (Fehlen einer Randfuge) zurtickzufihren ist, handle es sich um
einen Bauausfuhrungsfehler, den die Beklagte jedenfalls im Rahmen der Gewahrleistung zu vertreten hat. Dasselbe
gelte fur die unsachgemafRe Anbringung der Oberbeldge, soweit sie von den bauausfihrenden Firmen der Beklagten
entsprechend dem vorgesehenen Ausstattungsstandard oder den genehmigten Sonderwilnschen der
Wohnungseigentumsbewerber durchgefihrt wurden, weil auch in diesen Fallen die Beklagte fiir die normgerechte
Ausfihrung durch ihre Erfullungsgehilfen (Firma W***** und Firma S*****) einzustehen habe. Demnach komme aber
dem Begehren des Zweitklagers, der keinerlei von der Standardausfiihrung abweichende Sonderwinsche durchfiihren
lie, auf Behebung der seine Wohnungseigentumseinheit betreffenden Trittschallschutzmangel im Rahmen seines
Gewabhrleistungsanspruches nach 8 1167 ABGB Berechtigung zu.Gemal3 den getroffenen Vereinbarungen habe die
Beklagte den Klagern ihre jeweilige Wohnungseigentumseinheit in der laut Baubeschreibung vorgesehenen
Ausstattung zu Ubergeben. In der Bau- und Ausstattungsbeschreibung sei darauf hingewiesen worden, dass die
FuBbdden auf schall- und warmeisolierten schwimmenden Estrichen verlegt werden und Sonderwtiinsche fir Belage
nur mit Bewilligung des Bautragers unter Bedachtnahme auf die geltenden Bauvorschriften moglich sind. Die den
Kldgern (ibergebenen Wohnungen entsprichen weder dem Schallschutz der O-Norm B 8115, Teil 2, Ausgabe
November 1992, noch der vereinbarten Bau- und Ausstattungsbeschreibung. Der Trittschallschutz erfllle die
Anforderungen gemaR O-Norm B 8115 bei allen untersuchten Stein- und Fliesenbeldgen nicht, wobei es sich um einen
wesentlichen behebbaren Mangel handle. Soweit der mangelhafte Trittschallschutz auf eine allenfalls unsachgemafie
Verlegung des Estrichs (Fehlen einer Randfuge) zurtickzuflhren ist, handle es sich um einen Bauausfihrungsfehler,
den die Beklagte jedenfalls im Rahmen der Gewahrleistung zu vertreten hat. Dasselbe gelte fir die unsachgemalie
Anbringung der Oberbelage, soweit sie von den bauausfihrenden Firmen der Beklagten entsprechend dem
vorgesehenen Ausstattungsstandard oder den genehmigten Sonderwinschen der Wohnungseigentumsbewerber
durchgefiihrt wurden, weil auch in diesen Fallen die Beklagte fur die normgerechte Ausfihrung durch ihre
Erfullungsgehilfen (Firma W***** ynd Firma S*****) einzustehen habe. Demnach komme aber dem Begehren des


https://www.jusline.at/entscheidung/317951
https://www.jusline.at/entscheidung/316888
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1167

Zweitklagers, der keinerlei von der Standardausfihrung abweichende Sonderwiinsche durchfihren lie3, auf Behebung
der seine  Wohnungseigentumseinheit  betreffenden  Trittschallschutzmangel im Rahmen  seines
Gewahrleistungsanspruches nach Paragraph 1167, ABGB Berechtigung zu.

Was die Wohnungseigentumseinheit der Erstkldgerin anlangt, erfille diese in Bezug auf Trittschallschutz ebenfalls
nicht die zugesagten Voraussetzungen. Auch hier handle es sich bei dem unzureichenden Trittschallschutz um einen
wesentlichen, behebbaren Mangel. Die Beklagte habe daher im Rahmen der Gewahrleistung nach § 1167 ABGB die
allenfalls nicht fachgerechte Anbringung des Estrichs und der Oberbeldge zu beheben, soweit letztere durch ihre
bauausfiihrenden Firmen im Rahmen des Standardprogramms oder als von der Beklagten bewilligter Sonderwunsch
erfolgte, und zwar in dem Umfang, als dies zur Erreichung eines den vertraglichen Vereinbarungen mit der Erstklagerin
entsprechenden Trittschallschutzes in deren Wohneinheit top 5 erforderlich ist. Dass die Abrechnung der
Sonderwinsche direkt mit den bauausfihrenden Firmen erfolgte, andere am Verbesserungsanspruch der Erstklagerin
nichts.Was die Wohnungseigentumseinheit der Erstklagerin anlangt, erfulle diese in Bezug auf Trittschallschutz
ebenfalls nicht die zugesagten Voraussetzungen. Auch hier handle es sich bei dem unzureichenden Trittschallschutz
um einen wesentlichen, behebbaren Mangel. Die Beklagte habe daher im Rahmen der Gewahrleistung nach Paragraph
1167, ABGB die allenfalls nicht fachgerechte Anbringung des Estrichs und der Oberbeldge zu beheben, soweit letztere
durch ihre bauausfihrenden Firmen im Rahmen des Standardprogramms oder als von der Beklagten bewilligter
Sonderwunsch erfolgte, und zwar in dem Umfang, als dies zur Erreichung eines den vertraglichen Vereinbarungen mit
der Erstklagerin entsprechenden Trittschallschutzes in deren Wohneinheit top 5 erforderlich ist. Dass die Abrechnung
der Sonderwiinsche direkt mit den bauausfihrenden Firmen erfolgte, andere am Verbesserungsanspruch der
Erstklégerin nichts.

Entgegen der Rechtsansicht der Beklagten habe diese aber auch fur die Trittschallschutzmangel einzustehen, die aus
der nicht fachgerechten, durch Fremdfirmen oder in Eigenregie durchgefliihrten Verlegung von Oberbeldgen
resultieren. Wenngleich die Wohnungseigentumsbewerber in einem Merkblatt von der Beklagten darauf hingewiesen
wurden, dass Abweichungen vom Standardprogramm mit dem Bauleiter bzw den Architekten besprochen und durch
die bauausfihrenden Firmen ausgefuhrt werden mussen, sei die Bauleitung (Planungsbiro Baumeister Ing. Anton
R*****) offensichtlich damit einverstanden gewesen, dass die Sonderwinsche auch in Eigenleistung ausgefihrt
werden. Dies habe sich die Beklagte zurechnen zu lassen. Allerdings hatten sich die Wohnungseigentumswerber, wie
auch die Erstklagerin (vertreten durch ihre Mutter) damit einverstanden erklart, dass die in Eigenleistung erbrachten
Arbeiten (Teppich-, Fliesen-, Parkettverlegung und dergleichen) auf eigene Gefahr geschehen und kein Anspruch auf
Garantie- und Mangelbehebung besteht. Dieser Haftungsausschluss gegentuber den betreffenden
Wohnungseigentumsbewerbern habe sich aber lediglich auf Mangel und Schaden bezogen, welche unmittelbar die
Ausfiihrung dieser Sonderwuinsche in ihrer Wohneinheit betrafen. Er habe die Beklagte nicht ihrer Verpflichtung auf
Errichtung und Ubergabe einer den Bestimmungen der Tiroler Bauordnung und den technischen Bauvorschriften
entsprechenden Wohnungsseigentumseinheit gemaR der mit der Erstklagerin getroffenen Vereinbarung entbunden.
Zur Erfullung dieser vertraglichen Verpflichtung sei die AusfUhrung von Sonderwiinschen von der Zustimmung des
Bauherrn bzw des Bauleiters als dessen Vertreter abhangig gewesen. Da sich Verlegefehler im Bereich des
Schallschutzes  Uberwiegend nicht in der Wohnung der vom  Haftungsausschluss betroffenen
Wohnungseigentumsbewerber, sondern in anderen Wohneinheiten auswirken, ware der Beklagten im Interesse des
Gelingens des Gesamtwerkes auch die Verpflichtung zur Aufkldrung und Warnung der Wohnungseigentumswerber
anl3sslich der Verlegung und zur Uberpriifung der fachgerechten Ausfihrung der in Eigenregie verlegten Oberbeldge
in Bezug auf den erforderlichen Trittschallschutz oblegen. Diesen Prif-, Aufklarungs- und Warnpflichten sei die
Beklagte nicht nachgekommen. Sie habe auch den ihr gemaR § 1298 ABGB obliegenden Beweis, an der Erfullung dieser
Verbindlichkeiten ohne ihr Verschulden gehindert gewesen zu sein, nicht erbracht. Die Beklagte hafte sohin fur die
Trittschallschutzmangel auch insoweit, als diese von den Wohnungseigentumsbewerbern durch die nicht fachgerechte
Verlegung von Oberbeldagen ohne Inanspruchnahme der bauausfiihrenden Firmen verursacht wurden aus dem Titel
des Schadenersatzes, wobei sie der Erstklagerin gegentber im Wege der Naturalrestitution gemal3 § 1323 ABGB zur
Behebung der bestehenden Schallschutzmangel verpflichtet sei.Entgegen der Rechtsansicht der Beklagten habe diese
aber auch fur die Trittschallschutzmangel einzustehen, die aus der nicht fachgerechten, durch Fremdfirmen oder in
Eigenregie durchgefihrten Verlegung von Oberbeldgen resultieren. Wenngleich die Wohnungseigentumsbewerber in
einem Merkblatt von der Beklagten darauf hingewiesen wurden, dass Abweichungen vom Standardprogramm mit dem
Bauleiter bzw den Architekten besprochen und durch die bauausfihrenden Firmen ausgefihrt werden mussen, sei die
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Bauleitung (Planungsbiro Baumeister Ing. Anton R*****) offensichtlich damit einverstanden gewesen, dass die
Sonderwuinsche auch in Eigenleistung ausgefliihrt werden. Dies habe sich die Beklagte zurechnen zu lassen. Allerdings
hatten sich die Wohnungseigentumswerber, wie auch die Erstklagerin (vertreten durch ihre Mutter) damit
einverstanden erklart, dass die in Eigenleistung erbrachten Arbeiten (Teppich-, Fliesen-, Parkettverlegung und
dergleichen) auf eigene Gefahr geschehen und kein Anspruch auf Garantie- und Mangelbehebung besteht. Dieser
Haftungsausschluss gegenlber den betreffenden Wohnungseigentumsbewerbern habe sich aber lediglich auf Mangel
und Schaden bezogen, welche unmittelbar die Ausfihrung dieser Sonderwiinsche in ihrer Wohneinheit betrafen. Er
habe die Beklagte nicht ihrer Verpflichtung auf Errichtung und Ubergabe einer den Bestimmungen der Tiroler
Bauordnung und den technischen Bauvorschriften entsprechenden Wohnungsseigentumseinheit gemafd der mit der
Erstklédgerin getroffenen Vereinbarung entbunden. Zur Erfiillung dieser vertraglichen Verpflichtung sei die Ausfihrung
von Sonderwinschen von der Zustimmung des Bauherrn bzw des Bauleiters als dessen Vertreter abhangig gewesen.
Da sich Verlegefehler im Bereich des Schallschutzes tberwiegend nicht in der Wohnung der vom Haftungsausschluss
betroffenen Wohnungseigentumsbewerber, sondern in anderen Wohneinheiten auswirken, ware der Beklagten im
Interesse des Gelingens des Gesamtwerkes auch die Verpflichtung zur Aufklarung und Warnung der
Wohnungseigentumswerber anlasslich der Verlegung und zur Uberprifung der fachgerechten Ausfiihrung der in
Eigenregie verlegten Oberbeldge in Bezug auf den erforderlichen Trittschallschutz oblegen. Diesen Prif-, Aufklarungs-
und Warnpflichten sei die Beklagte nicht nachgekommen. Sie habe auch den ihr gemal3 Paragraph 1298, ABGB
obliegenden Beweis, an der Erfiillung dieser Verbindlichkeiten ohne ihr Verschulden gehindert gewesen zu sein, nicht
erbracht. Die Beklagte hafte sohin fur die Trittschallschutzmangel auch insoweit, als diese von den
Wohnungseigentumsbewerbern durch die nicht fachgerechte Verlegung von Oberbeldgen ohne Inanspruchnahme der
bauausfuihrenden Firmen verursacht wurden aus dem Titel des Schadenersatzes, wobei sie der Erstklagerin gegentiber
im Wege der Naturalrestitution gemaR Paragraph 1323, ABGB zur Behebung der bestehenden Schallschutzmangel
verpflichtet sei.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes zwar je S 52.000,--, nicht
jedoch S 260.000,-- Ubersteigt und die Revision zuldssig sei. Der Frage, ob der Bautrager im Rahmen des mit den
Wohnungseigentumsbewerbern abgeschlossenen Vertrages flr Schallschutzmangel, die aus der unsachgemaRen
Ausfiihrung von Sonderwlnschen in Eigenregie resultieren, wegen Verletzung nebenvertraglicher Warn- und
Prifpflichten ungeachtet eines im Zusammenhang mit der Ausfihrung der Sonderwinsche erklarten
Haftungsausschlusses zu haften hat, komme namlich rechtserhebliche Bedeutung im Sinn des § 502 Abs 1 ZPO
zu.Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes zwar je S 52.000,--, nicht
jedoch S 260.000,-- Ubersteigt und die Revision zuldssig sei. Der Frage, ob der Bautrager im Rahmen des mit den
Wohnungseigentumsbewerbern abgeschlossenen Vertrages flr Schallschutzmangel, die aus der unsachgemaRen
Ausfiihrung von Sonderwlnschen in Eigenregie resultieren, wegen Verletzung nebenvertraglicher Warn- und
Prifpflichten ungeachtet eines im Zusammenhang mit der Ausfuhrung der Sonderwinsche erklarten
Haftungsausschlusses zu haften hat, komme namlich rechtserhebliche Bedeutung im Sinn des Paragraph 502, Absatz
eins, ZPO zu.

Mit der jetzt vorliegenden Revision strebt die Beklagte primar die Abanderung des Berufungsurteils im Sinn einer
kostenpflichtigen Abweisung des Begehrens beider Klager an. Hilfsweise soll das Brufungsurteil aufgehoben und die
Rechtssache zur Erganzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an die erste Instanz zurlckverwiesen
werden.

Die Klager haben sich dazu in Revisionsbeantwortungen geduflert und beantragt, dem Rechtsmittel der Beklagten
nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zulassig; sie ist jedoch nicht berechtigt.

Die Revisionsausfihrungen der Beklagten lassen sich kurz so zusammenfassen, dass sie meint, fir die Behebung jener
Mangel, die auf die unsachgemale Anbringung von Boden- und Wandbelagen zurlckzufihren sind, die nicht zur
angebotenen Stardardausstattung der Wohnungseigentumsanlage gehorten, weder aus dem Rechtsgrund der
Gewabhrleistung noch aus jenem des Schadenersatzes verpflichtet zu sein. Derartige Sonderwlnsche seien auRerhalb
des zwischen den Streitteilen abgeschlossenen Vertrages zum Erwerb von Wohnungseigentum entweder von den
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Wohnungseigentumsbewerbern selbst oder Uber deren direkten Auftrag von Professionisten bzw Pfuschern
verwirklicht worden. Damit fehle jeglicher Ansatzpunkt fur eine Gewahrleistungspflicht der Beklagten oder fur eine
Schadenersatzpflicht wegen Vertragsverletzung. Die Beklagte habe mit den Wohnungseigentimern sogar ausdricklich
einen Haftungs- und Gewahrleistungsausschluss fur alle vom Ausstattungsstandard abweichenden Sonderwtiinsche
vereinbart. Diesen habe das Berufungsgericht zu Unrecht auf Mangel und Schaden in der jeweiligen
Wohnungseigentumseinheit eingeschrankt. Der Beklagten kénne aber auch nicht die Verletzung nebenvertraglicher
Aufklarungs- oder Uberwachungspflichten bei der Herstellung der den Wohnungseigentiimern freigestellten
Sonderausstattung zum Vorwurf gemacht werden. Ihr sei namlich in Ansehung der ausfihrenden Personen keinerlei
Weisungs- oder Leitungsrecht zugestanden. Die Ermoglichung von Sonderausstattungen habe ausschlieBlich dem
Interesse der Wohnungseigentumsbewerber gedient. Damit greife auch die Umkehr der Beweislast nach § 1298 ABGB
nicht. Uberdies wiirde es eine Uberspannung der Sorgfaltspflicht des Errichters einer Wohnungseigentumsanlage
bedeuten, von ihm die Uberwachung aller Arbeiten zu verlangen, die die Wohnungseigentumsbewerber selbst oder
durch sie beauftragte Dritte zur Verwirklichung besonderer Ausstattungswinsche durchfihren. Auch die Einrede der
mangelnden Aktivlegitimation werde aufrecht erhalten. Zu bedenken sei dabei, dass die geforderte Mangelbehebung
nur moglich sei, wenn ihr alle Wohnungsinhaber zustimmen; fehle die Zustimmung nur eines, werde von der
Beklagten Unmaégliches verlangt. SchlieRlich kénne nur eine O-Norm-gerechte Herstellung des Werkes begehrt werden;
die sehr hohen Schallschutzwerte der O-Norm ausgehend von der Bau- und Ausstattungsbeschreibung seien in der
Praxis unerreichbar, weshalb die im Spruch der Vorinstanzen der O-Norm B 8115 beigefligte Verweisung auf die Bau-
und Ausstattungsbeschreibung zu entfallen habe.Die Revisionsausfihrungen der Beklagten lassen sich kurz so
zusammenfassen, dass sie meint, fur die Behebung jener Mangel, die auf die unsachgemalie Anbringung von Boden-
und Wandbeldgen  zurlckzufihren sind, die nicht zur angebotenen  Stardardausstattung der
Wohnungseigentumsanlage gehorten, weder aus dem Rechtsgrund der Gewahrleistung noch aus jenem des
Schadenersatzes verpflichtet zu sein. Derartige Sonderwlnsche seien auBerhalb des zwischen den Streitteilen
abgeschlossenen Vertrages zum Erwerb von Wohnungseigentum entweder von den Wohnungseigentumsbewerbern
selbst oder Uber deren direkten Auftrag von Professionisten bzw Pfuschern verwirklicht worden. Damit fehle jeglicher
Ansatzpunkt fur eine Gewahrleistungspflicht der Beklagten oder fir eine Schadenersatzpflicht wegen
Vertragsverletzung. Die Beklagte habe mit den Wohnungseigentimern sogar ausdrlcklich einen Haftungs- und
Gewabhrleistungsausschluss fur alle vom Ausstattungsstandard abweichenden Sonderwiinsche vereinbart. Diesen habe
das Berufungsgericht zu Unrecht auf Mangel und Schaden in der jeweiligen Wohnungseigentumseinheit
eingeschrankt. Der Beklagten kdnne aber auch nicht die Verletzung nebenvertraglicher Aufklarungs- oder
Uberwachungspflichten bei der Herstellung der den Wohnungseigentiimern freigestellten Sonderausstattung zum
Vorwurf gemacht werden. lhr sei namlich in Ansehung der ausfihrenden Personen keinerlei Weisungs- oder
Leitungsrecht zugestanden. Die Ermoglichung von Sonderausstattungen habe ausschlieBlich dem Interesse der
Wohnungseigentumsbewerber gedient. Damit greife auch die Umkehr der Beweislast nach Paragraph 1298, ABGB
nicht. Uberdies wiirde es eine Uberspannung der Sorgfaltspflicht des Errichters einer Wohnungseigentumsanlage
bedeuten, von ihm die Uberwachung aller Arbeiten zu verlangen, die die Wohnungseigentumsbewerber selbst oder
durch sie beauftragte Dritte zur Verwirklichung besonderer Ausstattungswinsche durchfihren. Auch die Einrede der
mangelnden Aktivlegitimation werde aufrecht erhalten. Zu bedenken sei dabei, dass die geforderte Mangelbehebung
nur moglich sei, wenn ihr alle Wohnungsinhaber zustimmen; fehle die Zustimmung nur eines, werde von der
Beklagten Unmégliches verlangt. SchlieRlich kénne nur eine O-Norm-gerechte Herstellung des Werkes begehrt werden;
die sehr hohen Schallschutzwerte der O-Norm ausgehend von der Bau- und Ausstattungsbeschreibung seien in der
Praxis unerreichbar, weshalb die im Spruch der Vorinstanzen der O-Norm B 8115 beigefligte Verweisung auf die Bau-
und Ausstattungsbeschreibung zu entfallen habe.

Dazu wurde erwogen:

Der erkennende Senat teilt die Rechtsansicht des Berufungsgerichtes Uber die Berechtigung der von den Klagern
geltend gemachten Anspruiche auf Behebung der festgestellten Baumangel durch die Beklagte. Die in der Revision
gegen dessen Rechtsausfuhrungen vorgebrachten Argumente erweisen sich als nicht stichhaltig, sodass auf die
Entscheidungsgriinde des Berufungsgerichtes verwiesen und mit kurzen Zusatzbemerkungen das Auslangen gefunden
werden kann (8 510 Abs 3 Satz 2 ZPO).Der erkennende Senat teilt die Rechtsansicht des Berufungsgerichtes Uber die
Berechtigung der von den Klagern geltend gemachten Anspriche auf Behebung der festgestellten Baumangel durch
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die Beklagte. Die in der Revision gegen dessen Rechtsausfuhrungen vorgebrachten Argumente erweisen sich als nicht
stichhaltig, sodass auf die Entscheidungsgrinde des Berufungsgerichtes verwiesen und mit kurzen
Zusatzbemerkungen das Auslangen gefunden werden kann (Paragraph 510, Absatz 3, Satz 2 ZPO).

Das gilt zunachst far die Aktivlegitimation der Klager. Erst jungst hat der erkennende Senat sein Festhalten an der
Judikatur bekraftigt, dass der Wohnungseigentimer - und erst recht der Wohnungseigentumsbewerber vor Entstehung
einer Rechtsgemeinschaft der Wohnungseigentiimer - die aus seinem Werkvertrag mit dem Errichter der Wohnanalge
resultierenden Gewahrleistungsanspriiche gegen seinen Vertragspartner auch dann allein geltend machen kann, wenn
die Mangel allgemeine Teile der Anlage betreffen. Nur soweit sein Vorgehen Gemeinschaftsinteressen beeintrachtigen
kdnnte (etwa bei der Wahl zwischen Verbesserungs- und Preisminderungsbegehren), ist er gehalten, es durch einen
Beschluss der Mehrheit der Gemeinschaftsmitglieder oder durch eine diesen Mehrheitsbeschluss substituierende
Entscheidung des AulZerstreitrichters sanktionieren zu lassen (vgl 5 Ob 235/00t mwN). Gleiches gilt, was implicite etwa
schon in der Entscheidung5 Ob 294/99t ausgesprochen wurde, fir Schadenersatzanspriche des
Wohnungseigentiimers bzw Wohnungseigentumsbewerbers aus der Verletzung von Vertragspflichten des von ihm mit
der Herstellung der Wohnanlage beauftragten Unternehmers. Hier standen die Streitteile in einer Vertragsbeziehung,
die einem Werkvertrag entspricht oder sich zumindest durch dessen Wesensmerkmal - die Pflicht zur Herstellung eines
bestimmtes Erfolges - auszeichnet (vgl WoBI 1995, 8/1 mit Anm von Call). Es steht auch fest, dass das Vorgehen der
Klager von der Mehrheit der betroffenen Wohnungseigentumsbewerber gebilligt wird. Damit haben die Vorinstanzen
zu Recht die Aktivlegitimation der Klager bejaht.Das gilt zunachst fur die Aktivlegitimation der Klager. Erst jingst hat
der erkennende Senat sein Festhalten an der Judikatur bekraftigt, dass der Wohnungseigentimer - und erst recht der
Wohnungseigentumsbewerber vor Entstehung einer Rechtsgemeinschaft der Wohnungseigentiimer - die aus seinem
Werkvertrag mit dem Errichter der Wohnanalge resultierenden Gewahrleistungsanspriiche gegen seinen
Vertragspartner auch dann allein geltend machen kann, wenn die Méngel allgemeine Teile der Anlage betreffen. Nur
soweit sein Vorgehen Gemeinschaftsinteressen beeintrachtigen kénnte (etwa bei der Wahl zwischen Verbesserungs-
und Preisminderungsbegehren), ist er gehalten, es durch einen Beschluss der Mehrheit der Gemeinschaftsmitglieder
oder durch eine diesen Mehrheitsbeschluss substituierende Entscheidung des Aulierstreitrichters sanktionieren zu
lassen vergleiche 5 Ob 235/00t mwN). Gleiches gilt, was implicite etwa schon in der Entscheidung5 Ob 294/99t
ausgesprochen wurde, fir Schadenersatzanspriiche des Wohnungseigentimers bzw Wohnungseigentumsbewerbers
aus der Verletzung von Vertragspflichten des von ihm mit der Herstellung der Wohnanlage beauftragten
Unternehmers. Hier standen die Streitteile in einer Vertragsbeziehung, die einem Werkvertrag entspricht oder sich
zumindest durch dessen Wesensmerkmal - die Pflicht zur Herstellung eines bestimmtes Erfolges - auszeichnet
vergleiche WoBI 1995, 8/1 mit Anmerkung von Call). Es steht auch fest, dass das Vorgehen der Klager von der Mehrheit
der betroffenen Wohnungseigentumsbewerber gebilligt wird. Damit haben die Vorinstanzen zu Recht die
Aktivlegitimation der Klager bejaht.

Was die Beklagte sonst noch vorbrachte, um die Abweisung der streitgegenstandlichen Mangelbehebungsanspriche
zu erreichen, ist in Ansehung des Zweitklagers ohne besonderen Begrindungsaufwand zu entkraften. Dieser hat
namlich, ohne selbst in irgendeiner Weise in die Bauausfihrung einzugreifen (weil er sich mit der Standardausstattung
seiner Wohnung begnuigte) nicht das erhalten, was ihm von der Beklagten versprochen war: ein hinsichtlich des
Trittschallschutzes der O-Norm B 8115 sowie der Bau- und Ausstattungsbeschreibung entsprechendes Haus. Das
einzige, was seinem auf§ 1167 ABGB gestitzten und auch rechtzeitig geltend gemachten Verbesserungsanspruch
entgegengehalten werden kdnnte, ware ein wirksamer Gewahrleistungsverzicht, der jedoch, auch wenn ihn die
Beklagte zu konstruieren versucht, nicht vorliegt. Der von der Beklagten behauptete Gewahrleistungsverzicht soll
offenbar darin bestehen, dass sich der Zweitklager mit den Sonderausstattungswinschen anderer
Wohnungseigentumsbewerber und deren mangelhafter, den Bauzustand des Hauses insgesamt beeintrachtigenden
Verwirklichung abfand, obwohl die Beklagte die Erlaubnis von Sonderausstattungen an die Bedingung eines
(allgemeinen ?) Gewahrleistungsverzichtes geknupft hatte. Selbst wenn man (was im Verfahren nicht geklart wurde)
dem Zweitklager einen derartigen Verzicht unterstellt, ware er nach 8 24 Abs 1 Z 4 WEG unbeachtlich, weil diese
Bestimmung eine Beschrankung der dem Wohnungseigentumsbewerber nach § 932 ABGB (und nach § 1167 ABGB, der
die genannte Grundsatzregelung fur den Werkvertrag ausformt: vgl Reischauer in Rummel2, Rz 1 zu 8 1167 ABGB)
zustehenden Rechte nicht zuldsst. Nach der Rechtsprechung ist die in 8 24 Abs 1 WEG normierte Nichtigkeitssanktion
fur bestimmte Vereinbarungen zwischen Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungseigentums- organisator zwar
teleologisch dahin einzuschranken, dass davon nur unbillige, einer verniinftigen Interessenabwagung widersprechende
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Beschrankungen der den Wohnungseigentumsbewerbern nach dem Gesetz zustehenden Rechte betroffen sind, nicht
aber solche, die ein Wohnungseigentumsbewerber auch bei Gleichgewicht der Vertragslage auf sich nehmen wiurde
(vgl zuletzt5 Ob 263/99h = EWr [1/24/14 mwN), doch zahlt selbst nach diesen Kriterien die von der Beklagten
angepeilte Uberwdlzung des Risikos von Baufehlern, die nicht in die Ingerenz des Wohnungseigentumsbewerbers
fallen, zu den vom Gesetzgeber des WEG 1975 verpdnten Abmachungen.Was die Beklagte sonst noch vorbrachte, um
die Abweisung der streitgegenstandlichen Mangelbehebungsanspruiche zu erreichen, ist in Ansehung des Zweitklagers
ohne besonderen Begrindungsaufwand zu entkraften. Dieser hat namlich, ohne selbst in irgendeiner Weise in die
Bauausfuihrung einzugreifen (weil er sich mit der Standardausstattung seiner Wohnung begnigte) nicht das erhalten,
was ihm von der Beklagten versprochen war: ein hinsichtlich des Trittschallschutzes der ©-Norm B 8115 sowie der
Bau- und Ausstattungsbeschreibung entsprechendes Haus. Das einzige, was seinem auf Paragraph 1167, ABGB
gestUtzten und auch rechtzeitig geltend gemachten Verbesserungsanspruch entgegengehalten werden kénnte, ware
ein wirksamer Gewahrleistungsverzicht, der jedoch, auch wenn ihn die Beklagte zu konstruieren versucht, nicht
vorliegt. Der von der Beklagten behauptete Gewahrleistungsverzicht soll offenbar darin bestehen, dass sich der
Zweitklager mit den Sonderausstattungswiinschen anderer Wohnungseigentumsbewerber und deren mangelhafter,
den Bauzustand des Hauses insgesamt beeintrachtigenden Verwirklichung abfand, obwohl die Beklagte die Erlaubnis
von Sonderausstattungen an die Bedingung eines (allgemeinen ?) Gewahrleistungsverzichtes geknlpft hatte. Selbst
wenn man (was im Verfahren nicht geklart wurde) dem Zweitklager einen derartigen Verzicht unterstellt, ware er nach
Paragraph 24, Absatz eins, Ziffer 4, WEG unbeachtlich, weil diese Bestimmung eine Beschrédnkung der dem
Wohnungseigentumsbewerber nach Paragraph 932, ABGB (und nach Paragraph 1167, ABGB, der die genannte
Grundsatzregelung fur den Werkvertrag ausformt: vergleiche Reischauer in Rummel2, Rz 1 zu Paragraph 1167, ABGB)
zustehenden Rechte nicht zuldsst. Nach der Rechtsprechung ist die in Paragraph 24, Absatz eins, WEG normierte
Nichtigkeitssanktion ~ flir  bestimmte  Vereinbarungen zwischen Wohnungseigentumsbewerber  und
Wohnungseigentums- organisator zwar teleologisch dahin einzuschrénken, dass davon nur unbillige, einer
vernlnftigen Interessenabwdgung widersprechende Beschrankungen der den Wohnungseigentumsbewerbern nach
dem Gesetz zustehenden Rechte betroffen sind, nicht aber solche, die ein Wohnungseigentumsbewerber auch bei
Gleichgewicht der Vertragslage auf sich nehmen wirde vergleiche zuletzt 5 Ob 263/99h = EWr 11/24/14 mwN), doch
z&hlt selbst nach diesen Kriterien die von der Beklagten angepeilte Uberwalzung des Risikos von Baufehlern, die nicht
in die Ingerenz des Wohnungseigentumsbewerbers fallen, zu den vom Gesetzgeber des WEG 1975 verpdnten
Abmachungen.

Da somit dem Zweitklager der geltend gemachte Verbesserungsanspruch aus dem Titel der Gewahrleistung zusteht
und dieser verschuldensunabhangig ist (Rebhahn in Schwimann2, Rz 16 zu 8 1167 ABGB; EvBI 1974/195;4 Ob 38/97k,
tw veroffentlicht in RAW 1997, 528 wua), kdénnen insoweit alle in der Revision aufgeworfenen Fragen zu
Verschuldensausmalf? der Beklagten und zur Beweislastumkehr auf sich beruhen. Auch der Einwand der Unmoglichkeit
der Leistung im Hinblick auf eine nicht auszuschlieRende Vereitelung von Verbesserungsbemihungen durch einzelne
Wohnungsinhaber verfangt nicht, weil es hiefir des von der Beklagten zu erbringenden Nachweises bedurft, alles
unternommen zu haben, um mdgliche Leistungshindernisse aus dem Weg zu raumen (vgl zuletzt WoBI 2000, 246/133).
Derartiges wurde nicht einmal behauptet. SchlieRlich ist auch die von der Beklagten geforderte Modifikation des
Urteilsspruches nach der Sachlage nicht berechtigt, weil der Leistungsbefehl, den Schallschutz (auch) der Bau- und
Ausstattungsbeschreibung  entsprechend  herzustellen, genau den Zustand beschreibt, der den
Wohnungseigentumsbewerbern vertraglich zugesagt war. Hierauf richtet sich der offen gebliebene Erfiillungsanspruch.
In Ansehung des Zweitklagers ist daher schon aus diesen Grinden das Berufungsurteil zu bestatigen.Da somit dem
Zweitklager der geltend gemachte Verbesserungsanspruch aus dem Titel der Gewahrleistung zusteht und dieser
verschuldensunabhangig ist (Rebhahn in Schwimann2, Rz 16 zu Paragraph 1167, ABGB; EvBI 1974/195; 4 Ob 38/97k, tw
veroffentlicht in RdW 1997, 528 wua), konnen insoweit alle in der Revision aufgeworfenen Fragen zu
Verschuldensausmaf? der Beklagten und zur Beweislastumkehr auf sich beruhen. Auch der Einwand der Unmoglichkeit
der Leistung im Hinblick auf eine nicht auszuschlieBende Vereitelung von Verbesserungsbemuihungen durch einzelne
Wohnungsinhaber verfangt nicht, weil es hiefur des von der Beklagten zu erbringenden Nachweises bedurft, alles
unternommen zu haben, um mégliche Leistungshindernisse aus dem Weg zu rdumen vergleiche zuletzt WoBI 2000,
246/133). Derartiges wurde nicht einmal behauptet. SchlieBlich ist auch die von der Beklagten geforderte Modifikation
des Urteilsspruches nach der Sachlage nicht berechtigt, weil der Leistungsbefehl, den Schallschutz (auch) der Bau- und
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Ausstattungsbeschreibung  entsprechend  herzustellen, genau den Zustand beschreibt, der den
Wohnungseigentumsbewerbern vertraglich zugesagt war. Hierauf richtet sich der offen gebliebene Erfillungsanspruch.
In Ansehung des Zweitklagers ist daher schon aus diesen Grinden das Berufungsurteil zu bestatigen.

Was die Erstklagerin betrifft, so sind in die berufungsgerichtlichen Erwdgungen, die zur Stattgebung des geltend
gemachten Mangelbehebungsanspruchs gefuhrt haben, auch schadenersatzrechtliche Argumente eingeflossen. Die
Beklagte hafte flr das Erfullungsinteresse, weil sie es verabsdaumt habe, eine den Regeln der Bautechnik
entsprechende Anbringung von Wand- und Bodenbeldgen durch einzelne Wohnungseigentumsbewerber
einzumahnen und zu Uberprifen. Die zum Anspruch des Zweitkldgers angestellten Erwagungen, wonach die
Mangelbehebung aus dem Rechtsgrund der Gewahrleistung - also verschuldensunabhangig - geschuldet wird, gelten
jedoch auch hier.

Auch die Erstklagerin hat von der Beklagten nicht das erhalten, was ihr vertraglich zugesichert war, namlich ein Haus
mit einer der O-Norm B 8115 sowie der Bau- und Ausstattungsbeschreibung entsprechenden Trittschallddmmung. Der
einzige Unterschied zu der den Zweitklager betreffenden Sachlage besteht darin, dass die Erstklagerin méglicherweise
selbst zu den aufgetretenen Mangeln beigetragen hat, indem sie andere als die in der Standardausstattung
vorgesehenen Wand- und Bodenbeldge anbringen lie und dabei Verlegefehler passierten. Daraus leitet die Beklagte
offenbar ab, das Werk sei aus Griinden misslungen, die der Sphare der Klagerin zuzurechnen sind, sodass sie nach §
1168a ABGB keine Gewahrleistungspflicht treffe. Zumindest greife in diesem Fall der vereinbarte
Gewahrleistungsausschluss.Auch die Erstklagerin hat von der Beklagten nicht das erhalten, was ihr vertraglich
zugesichert war, namlich ein Haus mit einer der O-Norm B 8115 sowie der Bau- und Ausstattungsbeschreibung
entsprechenden Trittschallddmmung. Der einzige Unterschied zu der den Zweitklager betreffenden Sachlage besteht
darin, dass die Erstklagerin moglicherweise selbst zu den aufgetretenen Mangeln beigetragen hat, indem sie andere
als die in der Standardausstattung vorgesehenen Wand- und Bodenbeldge anbringen liel} und dabei Verlegefehler
passierten. Daraus leitet die Beklagte offenbar ab, das Werk sei aus Griinden misslungen, die der Sphare der Klagerin
zuzurechnen sind, sodass sie nach Paragraph 1168 a, ABGB keine Gewahrleistungspflicht treffe. Zumindest greife in
diesem Fall der vereinbarte Gewahrleistungsausschluss.

Bei dieser Argumentation wird ein entscheidender Umstand vernachlassigt, auf den bereits das Berufungsgericht
hingewiesen hat. Die festgestellten Mangel der Trittschallddmmung sind nicht eindeutig der Sphare der Erstklagerin
zuzurechnen, weil die vom Sachverstandigen vorwiegend auf Fehler bei der Verlegung von Boden- und Wandbelagen
zurlickgefuihrten Schallbriicken auch in anderen Wohnungseigentumsobjekten des Hauses entstanden sein kénnen.
Jene Schallschutzmangel, die die Erstklagerin selbst wahrnimmt und als stérend empfindet, gehen sogar mit grof3er
Wahrscheinlichkeit von anderen Wohnungen als ihrer eigenen aus. Es geht eben nicht um Mangel einzelner
Wohnungen, sondern um Mangel des Hauses. Damit kann sich die Beklagte als Herstellerin des Hauses von ihrer
Gewabhrleistungspflicht fur den mangelfreien Zustand bzw zugesagte Eigenschaften ihres Werks nicht mit dem
Argument befreien, einzelne Wohnungseigentumsbewerber hatten die Mangel am Haus durch Arbeiten in ihren
Objekten verursacht. In ihre Verantwortung als Werkunternehmer fallt es, derartige Mangel zu verhindern bzw - wenn
dies nicht gelungen ist - sie zu beheben. Die jedem einzelnen Wohnungseigentumsbewerber als Partner des
Werkvertrages fir das ganze Haus geschuldete Gewahrleistung ist unteilbar. Ein Ausgleich von Nachteilen, die dem
auch als Werkunternehmer fungierenden Wohnungseigentumsorganisa- tor durch die Zulassung von Eigenleistungen
einzelner Wohnungseigentumsbewerber bei der Komplettierung ihrer Objekte entstehen, l3sst sich nicht Uber das
Gewabhrleistungsrecht, sondern nur Uber das Schadenersatzrecht herstellen. Schadenersatzanspriiche der Beklagten
gegen jene Wohnungseigentumsbewerber, die durch fehlerhafte Verlegearbeiten in ihren Wohnungen die
streitgegenstandlichen Mangel verursacht haben, sind jedoch nicht Gegenstand des Verfahrens.

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