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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.02.1986

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Hofmann, Dr. Zehetner und Dr. Klinger als Richter in
der Rechtssache der klagenden Partei Dr. Karl M***, Versicherungsjurist, DorfstraBe 1, 6176 V0lIs bei Innsbruck,
vertreten durch Dr. Paul Flach, Rechtsanwalt in Innsbruck, wider die beklagte Partei Ing. Martin E***, Architekt,
Andreas Hofer StralRe 4, 6020 Innsbruck, vertreten durch Dr. Helmuth Kasseroler, Rechtsanwalt in Innsbruck, wegen
Leistung und Feststellung (Streitwert S 570.000,--) infolge Rekurses der beklagten Partei gegen den Beschluf3 des
Oberlandesgerichtes Innsbruck als Berufungsgerichtes vom 10. Janner 1985, GZ. 2 R 283/84-33, womit das Urteil des
Landesgerichtes Innsbruck vom 5.Juni 1984, GZ. 15 Cg 202/81-28, unter Rechtskraftvorbehalt mit Zurlickverweisung
der Sache zur Verfahrenserganzung und neuen Entscheidung aufgehoben wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Verfahrens Uber den Rekurs gegen den AufhebungsbeschluR sind weitere Kosten dieses Rechtsstreites.
Text

Begrindung:

Auf dem Grundstiick 51/4 in der Katastralgemeinde Voéls war die Errichtung eines Eigentumswohnhauses in Aussicht
genommen. Interessenten beauftragten schon im Jahr 1968 den Beklagten und erwarben Anteile an der Liegenschaft.
Im Jahr 1971 wurde der Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag geschlossen, das Eigentum der
Wohnungsinteressenten an den Anteilen einverleibt und Wohnungseigentum begriindet.

Die Gemeinde Vols erteilte am 29.November 1976 die Baubewilligung zur Errichtung des Neubaues in der Dorfstrale
7i = Birkenweg 5-7 in Véls.

Am 10.September 1977 erging ein Informations-Rundschreiben des Beklagten an die Wohnungswerber der
"Hausgemeinschaft Vols", mit dem der Beklagte die mit der Ausflihrung der Professionistenarbeiten betrauten
Unternehmer mitteilte, ankindigte, daRR diese die Wohnungswerber frihzeitig wegen anfallender Sonderwiinsche
anschreiben werde, und bekanntgab, dal? Mehrkosten von den Wohnungswerbern im Rahmen der SchluRrechnung zu
tragen seien. Das "Atelier E***" sei bemuht, mit den Unternehmern zu Fixpreisen abzuschlieBen und die Erhéhung so
niedrig wie mdglich zu halten. Der Klager erwarb mit dem Kaufvertrag vom 15.Februar 1978 von Kurt N*** dessen mit
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Wohnungseigentum an der Wohnung 9 verbundenen 96/1350 Anteile und die mit Wohnungseigentum an der Garage 9
verbundenen 6/1350 Anteile an der Liegenschaft EZ 635 Il mit den Grundstlicken 50 und 51/4 in der Katastralgemeinde
Vols. Sein Anteilseigentum wurde zu TZ 2397/1978 des Bezirksgerichtes Innsbruck einverleibt.

Am 19.Februar 1978 unterfertigte der Klager folgende
Vertragsurkunde:

"Vollmacht und Auftrag.

Auftraggeber bzw. Vollmachtgeber:

Frl. Gertrude L***, Sekretdrin, Ibk., Wolkensteingasse 12/4, im
nachfolgenden Auftraggeber genannt.

Auftragnehmer bzw. Vollmachtsnehmer:

Martin E***, Innsbruck; Innrain 67, im nachfolgenden
Auftragnehmer genannt.

I

Der Auftragnehmer beabsichtigt, im Rahmen der von ihm vom Grundeigentimer erteilten Vollmacht das Angebot des
Auftraggebers zum Kaufe jenes Grundanteiles, welcher fur die Errichtung der Eigentumswohnung Top Nr 10 + 9 und
Garageneinheit Top Nr I/Haus 2 im Wohnbauférderungsprojekt "Vols" erforderlich ist, zu dem ihm geeignet

erscheinenden Zeitpunkt, jedoch langstens bis zu der ihm vom Auftraggeber gesetzten Frist anzunehmen.
Il.
Der Auftraggeber beabsichtigt, Eigentimer der folgend beschriebenen Wohnung zu werden:

Wohnung Top.Nr. 10 + 9 im Hause 1 HP, bestehend aus 3 Zimmern, Kiiche oder Kochnische, Vorraum, Bad, WC, Loggia

bzw. Balkon im Gesamtausmalf? von ca. 86 m 2, weiters an der Garageneinheit Top.Nr. VI/Haus 1.
Il

Fir den Fall der Annahme des Anbotes im Sinne des Pkt |) erteilt der Auftraggeber dem Auftragnehmer die Vollmacht
und den Auftrag far

A) im Rahmen dieser Vollmacht (Auftrag)

1) die Abwicklung samtlicher Nebenleistungen (z.B. die Betrauung eines Anwaltes oder Notars fur die Verfassung der
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage und dessen bucherlichen Durchfihrung, sowie die im Zusammenhang damit

verbundenen finanziellen Gestionen vorzunehmen.

2) samtliche Verhandlungen, insbesondere solche in Bezug auf die gesamte Kreditabwicklung mit den Geldinstituten

im Falle der Inanspruchnahme von Bankkrediten zu fihren,
3)a)
zur Verfassung und Durchfuhrung der Baueingabe,

b) zur Intervention bei Behdrden, bei der Bauverhandlung etc., insbesondere zur Festsetzung der
Miteigentumsanteile,

4) im Namen und fur Rechnung der Gemeinschaft zu vergeben und zwar:

Auftrage fur die statischen Berechnungen, der Projektierung, der Beheizung und sanitaren Anlagen, sowie der
elektrischen Anlagen und die Bau- und Professionistenarbeiten auf Grund der einzuholenden Offerte, sohin zur
Vergebung aller Auftrage, um das Bauwerk schlisselfertig herzustellen.

5) AuslUbung des Hausrechtes auf der Baustelle fur die Mitglieder der
Wohnungseigentumsgemeinschaft,

6) zur Einleitung der erforderlichen Schritte namens der Miteigentumsgemeinschaft bei allfalligen
Zahlungsverzégerungen eines der Mitglieder und sonstigen VerstolRen desselben gegen Ubernommene



Verpflichtungen, soweit damit weder Kosten noch Barauslagen fur den Auftragnehmer erwachsen, welch letztere die
Miteigentumsgemeinschaft dem Auftraggeber zu ersetzen hat.

B) Im Rahmen dieses Auftrages (Vollmacht):
1) Die Erstellung der Planung, des Leistungsverzeichnisses und der Detailplanung,
2)
Durchfuhrung der Bauleitung wahrend der gesamten Baudauer,
3)
Erstellung der Abrechnung.

Vollmacht und Auftrag i.S. der Bestimmungen zu A) und B) sind seitens des Auftraggebers, seiner Erben und
Rechtsnachfolger unwiderruflich. Hingegen ist der Auftragnehmer berechtigt, Vollmacht bzw. Auftrag ganz oder

teilweise zu den gleichen Bedingungen an Dritte zu tbertragen oder zurtickzulegen.
Iv.
1) a) Der Auftraggeber verpflichtet sich, dem Auftragnehmer bis spatestens 1.Aug. 1968 einen Betrag von

S 48.000,-- + S 10.000,-- + 24.000,-- bis 5.0kt. 1968 auf das Konto Nr.9807 bei der Sparkasse der Stadt Innsbruck zu

bezahlen.

b) Der Auftragnehmer ist verpflichtet, aus der Summe zu a) samtliche GebiUhren und Auslagen, welche der
Auftraggeber auf Grund des Kaufvertrages betreffend den von ihm zu erwerbenden Grundanteil zu leisten verbunden
ist, ebenso die Kosten der Vermessung, der Vertragserrichtung und der bicherlichen Durchfiihrung im Namen und fur

Rechnung des Auftraggebers zu bezahlen.

c) Der sich aus der Summe a) ergebende Restbetrag ist als Honorar (I) des Auftragnehmers im Sinne des Pkt Il A Zf

1,2,3b insoweit abgegolten sind, als damit Barauslagen nicht verbunden sind. Diese Auslagen wie

d) solche, die unvorhersehbar waren und von den Bestimmungen zu b7 nicht erfal3t sind, hat der Auftraggeber

gesondert zu ersetzen.

e) Eine allfallige, zur Vorschreibung gelangende Grunderwerbssteuer und alle mit der Bausparkassen- und der
Bankfinanzierung verbundenen Kosten und Barauslagen (z.B. auch Gebthren) hat der Auftraggeber gesondert und

unmittelbar an den jeweiligen Forderungsberechtigten zu begleichen.

2) Das Honorar (Il) des Auftragnehmers fur die in Pkt Il A 3a,4,5 und Ill B 1-3 zu erbringenden Leistungen, sowie fur
weitere in diesem Auftrag nicht ausdricklich angefiihrten Arbeiten, ist Bestandteil der Baukosten, welche nach der

Gebuhrenordnung fur Baugewerbe berechnet werden.
V.

1 )Die Baukosten fur die in Pkt Il bezeichnete(n) Einheit(en) werden nach Einholung der dazu notwendigen
Firmenangebote vorausberechnet. Diese Baukosten werden durch das Atelier E*** vorausberechnet, sodal} die

endgultigen Kosten erst anlaBlich der Endabrechnung festgestellt werden kénnen.

Sonderwiinsche gelangen zu den Gestehungskosten + 5 % Bauleitungszuschlag zur Verrechnung. Der Unterfertigte

erklart sich mit der vom Auftragnehmer vorzunehmenden Baukostenberechnung ausdricklich einverstanden.
VI

1) Der Auftraggeber verpflichtet sich, seinen Liegenschaftsanteil bis zur schlisselfertigen Ubergabe des Objektes ohne
Einvernehmen mit dem Auftragnehmer nicht zu belasten und im Falle der Anspruchnahme von Bankkrediten zur
Finanzierung allfalliger Baukosten den Nachweis daflir zu erbringen, dafl ihm vom betreffenden Bankinstitut der

aufzubringende Baukostenbetrag fristgerecht zur Verfligung steht.

2) Der Auftraggeber erklart sich mit der vom Auftragnehmer erstellten Planung ausdrucklich einverstanden und
genehmigt alle vorzusehenden Baustoffe und Einrichtungsgegenstande, sowie die vom Planer zu wahlenden Farben.
Weiters erklart sich der Auftraggeber mit den durch den Auftragnehmer auszuwahlenden Firmen und Mitarbeitern fur



die Bauausfuhrung einverstanden. Die Auswahl der Firmen erfolgt auf Grund von Offerten, wobei dem Bestbieter der
Auftrag erteilt wird.

3 )Der Auftraggeber nimmt zur Kenntnis, daR Anderungen im Grundri seiner Wohnungseinheiten nur im
beschrankten Rahmen und bei Wahrung der Wirtschaftlichkeit erfolgen konnen. Alle Sonderwinsche werden, soweit
moglich und wirtschaftlich vertretbar, erfullt, wobei die Entscheidung hierlber im Ermessen des Auftragnehmers liegt.
Die durch Plananderungen und Sonderwunsche auflaufenden Mehrkosten hat der Auftraggeber jedenfalls gesondert
zu bezahlen.

Es besteht Einverstandnis dartber, dal in den Baupldnen nur ungefdhre MalRe angegeben sind und diese Mal3e
gegenuUber der Ausfihrung geringfugig abweichen kénnen.

4) Der Auftraggeber erklart sich bereits jetzt damit einverstanden, daR der Auftragnehmer nach Fertigstellung des
Bauvorhabens die Hausverwaltung tUbernimmt und diese so lange behalt, bis die 3/4-Mehrheit der Miteigentimer
nach ihren Miteigentumsanteilen gerechnet einen anderweitigen Beschlul3 fassen sollte. Der Auftragnehmer ist in
seiner Eigenschaft als Hausverwalter Machthaber der Miteigentimer. Diese selbstandige Vertretungsmacht bezieht
sich aber nur auf MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung. Bei wichtigen Veranderungen gelten die Bestimmungen
des ABGB. Der Auftragnehmer ist jedoch berechtigt, die Hausverwaltung jederzeit, auch ohne Angabe von Grinden,

zurlckzulegen.

5) Der Auftraggeber erklart sich damit einverstanden, daR im Falle von Zahlungsverzégerungen der Auftragnehmer
berechtigt ist, Kredite auf Namen und Kosten selbst gegen Aufrechnung von 8 % Zinsen p.a. in Vorlage zu treten.

6) Sollte der Auftraggeber mit der Bezahlung eines ihm bekanntgegebenen und vorgeschriebenen Baukostenbetrages,
Unterfertigung einer Urkunde im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben oder Erfullung sonst einer Gbernommenen
Verpflichtung mehr als zwei Wochen ab eingeschriebener Mahnung im Verzug sein, stellt dieser Umstand eine
Verletzung der Verpflichtungen aus der Wohnungsgemeinschaft dar. In diesem Falle ist der Auftragnehmer berechtigt,
von diesem Vertrag zurlckzutreten und vom Auftraggeber volle Genugtuung zu verlangen (§ 1323 ABGB).

7)Im Falle des Widerrufes dieser Vollmacht bzw. dieses Auftrages durch den Wohnungswerber, welche ausdricklich
nur mit schriftlicher Zustimmung des Auftragnehmers erfolgen kann, verliert der Wohnungswerber die Halfte der
Nebengeblhren (Pkt IV/1), unbeschadet des Fortschrittes der geleisteten Arbeiten und unabhangig davon, ob der
Auftraggeber selbst oder der Auftragnehmer einen Nachfolger fir den Wohnungswerber namhaft macht. Allfallige
Zahlungen auf die Baukosten (Pkt V) werden dem Auftraggeber zinsenlos binnen zwei Monaten ab rechtswirksamem
Widerruf zuriickerstattet. DarlUber hinausgehende Schadenersatzanspriche des Auftragnehmers im Sinne der ZI 6
werden in Vorbehalt genommen.

8 ) Bei Nichtzustandekommen des Projektes werden die vom Auftraggeber eingezahlten Betrdge zinsenlos und
abzugsfrei innerhalb einer Monatsfrist zurlickerstattet.

VII.

Der Wohnungseigentimer beabsichtigt die geplanten Einheiten unter Inanspruchnahme eines Darlehens des
Wohnbauférderungsfonds bzw. des Landes, wie dies im Wohnbauférderungsgesetz und des Bundesgesetzblattes

vom ..... bzw. in den dazu in Erganzung dieses Gesetzes erlassenen Landesgesetze vorgesehen und moéglich ist, zu
finanzieren. Alle vom Wohnbauférderungsfonds bzw. vom Land Tirol zur Errichtung der bezeichneten Einheiten nicht
erbrachten Leistungen verpflichte ich mich aus eigenem zu bezahlen bzw. eine gesicherte Kreditfinanzierung
nachzuweisen und die hieflir von mir verlangten Einzahlungen verpflichte ich mich termingerecht vorzunehmen.

Sollte der Wohnbauférderungsfonds oder eine andere Stelle fir das gegenstandliche Bauvorhaben das erforderliche
Darlehen nicht oder nicht in angemessener Zeit bewilligen, so entscheidet die einfache Mehrheit der Miteigentimer
(gerechnet nach den Miteigentumsanteilen) Uber eine anderweitige Finanzierungsmoglichkeit oder Verwertung des
Grundstlckes in Vols. Sollte ein Mitglied der Wohnungseigentumsgemeinschaft mit einem solchen Beschlul3 nicht
einverstanden sein, steht ihm die Moglichkeit des Austrittes aus der Wohnungseigentumsgemeinschaft unter der
Voraussetzung offen, dal er einen Ersatzinteressenten namhaft macht, der in alle seine Rechte und Verpflichtungen
eintritt.
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VIIIL.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, alle in dieser Urkunde von ihm Gbernommenen Verpflichtungen gewissenhaft und
punktlich zu erfullen und alles zu unternehmen, um das Bauvorhaben nach Kraften zu férdern. Er hat alle aus einer
nicht oder nicht vollstandig oder nicht punktlich erfullten Verpflichtungen entstehenden Schaden der
Miteigentumsgemeinschaft und dem oben genannten Beauftragten zu ersetzen.

Innsbruck, am 22.7.68 "Gertrude Lehner
"Dr. Mair" 19.2.78

Vorbehaltlich aller behordlichen Genehmigungen, sowie des Zustandekommens der Gemeinschaft nimmt Herr
Ing.M.E*** die Vollmacht und Auftrag seinerseits an und verpflichtet sich, die im Vorstehenden erteilten Auftrage
gewissenhaft durchzufihren.

Innsbruck, ...........
Eichberger eh.
Gertrude Lehner geb.
Name und Adresse des Kaufwerbers
Anbot
des Kaufwerbers und Interessenten flr die Erwerbung eines Wohnungseigentums an Herrn Ing.Martin E*** als
Bevollmachtigter des Eigentimers der Liegenschaft Gp.51/4 KG.Véls.
I

Ich habe zur Kenntnis genommen, dal3 Frau Maria R*** buicherlicher Eigentimer der Liegenschaft GP.51/4 KG.V4ls im
Gesamtausmaf von ca. 2990 m 2 ist.

Ich habe ferner zur Kenntnis genommen, daR die unter I. erwdhnte Liegenschaft zum Zwecke der Bildung einer
Wohnungseigentumsgemeinschaft erworben werden soll.

Il
Ich Gbermache Ihnen hiemit in Ihrer Eigentschaft als Vollmachtstrager des eingangs erwahnten Grundeigentimers das

verbindliche Angebot, aus dieser Liegenschaft einen solchen Anteil zu kaufen, der notwendig ist, mit das
Wohnungseigentum flr nachstehend beschriebene Wohneinheit zu sichern und zu erwerben, und zwar:

Wohnung Top Nr 10 + 9 im HP, bestehend aus 3 Zimmer, Kiche oder Kochnische, Vorraum, Bad, WC, Loggia bzw.
Balkon im Gesamtausmal? von ca. 86 m 2 und anteilmaR3igem Keller, weiters an der Garageneinheit Top Nr VI/Haus 1.
Il

Der Kaufpreis fur den im vorigen Punkt erwahnten Grundanteil betragt, ohne Rucksicht darauf, welcher Grundanteil im
Wege der Parifizierung auf mich entfallt, S 30.000,--, in Worten Schilling dreiRigtausend. Der Kaufpreis ist fallig Zug um
Zug mit der Annahme dieses Anbotes durch Sie und ist, sofern Ihrerseits keine andere Anweisung erfolgt, auf das
Grundkaufskonto Nr.9807 bei der Sparkasse der Stadt Innsbruck einzubezahlen. Fir den Fall, dal3 Sie mir andere
Zahlungsmodalitaten gewahren, welche, um fir beide Teile verbindlich zu sein, der schriftlichen Form bedurfen, sind
Sie berechtigt, nach Setzung eines eingeschriebenen Schreibens mit einer Nachfrist von 8 Tagen, wobei der Postenlauf
nicht gezahlt wird, vom Vertrage zurtickzutreten, falls ich innerhalb der erwahnten Frist meinen Verpflichtungen nicht

nachgekommen bin.

Den Kaufvertrag haben folgende Bedingungen zu begleiten, denen ich mich unterwerfe:
a)

Beschreibung des zum Verkauf gelangenden Grundstlickes

b)

Beschreibung des vom Kaufsinteressenten zu erwerbenden Anteiles



des Grundstulickes zu a)

o

Kaufpreis fur den Grundsticksanteil

d)

Zahlungsmodalitaten

e)

Ubergabe und Ubernahme des Grundstiicksanteiles durch den Kéufer

in den Besitz und GenuR desselben mit Ubergang von Wag und Gefahr, aber auch der Besitzvorteile mit blcherlicher
Durchfuihrung des Kaufvertrages und Bewilligung des Grundbuchsgesuches

f) Ausschluf? jeder Haftung des Verkaufers fir ein richtiges Ausmald oder eine besondere Beschaffenheit
des Kaufteilgrundstiickes, jedoch Ubernahme der Haftung, daR es sich um einen Baugrund handelt

g) Ubergabe und Ubernahme des Grundstiickes lasten- und hypothekenfrei

h) die mit der Verfassung des Kaufvertrages und dessen bucherlicher Durchfiihrung verbundenen
Kosten und staatlichen Gebuhren gehen zu Lasten des Kaufers, welcher fur sich auch die Gebuhrenfreiheit unter
Berufung auf § 4-1-2a GEStG in Anspruch nimmt

i) beiderseitiger Verzicht auf die Anfechtung des Kaufvertrages wegen Verletzung Uber die Halfte des
wahren Wertes

j) Ubergang der im Vertrag festgesetzten Rechte und Pflichten auf die Erben und Rechtsnachfolger
beider Teile

k) Vereinbarung der Zustandigkeit des Bezirksgerichtes Innsbruck zur Austragung aller aus dem
Kaufvertrag entspringenden Streitigkeiten

)] Betrauung mit der Errichtung und bucherlichen Durchfihrung des Kaufvertrages sowie der Abgabe
der VerauRerungsanzeige durch einen von Ihnen gewahlten Anwalt oder Notar.

Ich verpflichte mich, innerhalb acht Tagen nach Annahme des Anbotes durch Sie einen mir vorgelegten Kaufvertrag zu
obigen Bedingungen in legalisierter Form zu unterschreiben. Auch die Vorlage eines Kaufvertrages durch Sie gilt als

Annahme meines Anbotes.
V.

Mit diesem Anbot bleibe ich Ilhnen solange im Wort, bis die geplante Wohnungseigentumsgemeinschaft
zustandegebracht worden ist und Uberdies die Baubewilligung rechtskraftig erteilt wurde, langstens jedoch bis zum
1.6.1968.

Sollten Sie innerhalb offener Frist dieses Anbot nicht annehmen oder mangels der erwadhnten Voraussetzungen nicht
annehmen kénnen oder durfen, sind Sie verpflichtet, den von mir erlegten Kaufpreis abzugsfrei, jedoch ohne Zinsen

an mich zurtickzubezahlen.
Innsbruck, den 22.7.68 Gertrude Lechner
Dr. Mair 19.2.78

Der Beklagte hatte im Rahmen der Ausfihrung des Bauvorhabens Preisanbote der einzelnen Unternehmer eingeholt.
Die Auftrage wurden nach den Richtlinien der Wohnbauférderung an die Billigstbieter erteilt.

Der Beklagte hat die Vertragsunterlagen erstellt, um die Baubewilligung eingereicht, die Angelegenheiten der
Wohnbauférderung des Bauvorhabens abgewickelt, die Bauleitung gefuhrt, die Ausschreibung und die Vergabe der
Auftrage an die Professionisten vorgenommen und alle diese Leistungen im Auftrag und auf Rechnung der
Wohnungseigenttimer erbracht. Das in dem seinerzeit von Gertrude L*** und dem Beklagten und am 19.Februar 1978
auch vom Klager unterfertigten "Auftrag" erwahnte Honorar war fir die Vorleistung im Zusammenhang mit den bei



Beginn des Projektes aufgelaufenen Kosten vorgeschrieben und hatte mit der eigentlichen Bauabrechnung nichts zu
tun. Der Beklagte verrechnete fiir die Planung und Detailplanung den Liegenschafts- und Wohnungseigentimern am
31.Dezember 1979 S 1.659.670,10.

Der Klager ibernahm die Wohnung Nr.9, an der sein Wohnungseigentum begriindet war, am 23.Mai 1979. In der Folge
teilte der Klager dem Beklagten wiederholt mit, da3 er Mangel festgestellt habe, insbesonders Trittschall und
Wassergerdusche und Larm bei der Inbetriebnahme der Entliftungsanlage. Der Beklagte nahm am 3. August 1979
Stellung und erklarte sich bereit, die Kosten einer Trittschallmessung zu Gbernehmen, wenn die Messung zu seinem
Nachteil ausfalle. Am 23.August 1979 schrieb der Klager dem Beklagten, er habe immer noch nicht Schlussel erhalten,
die alle Rdume sperrten, und betrieb am 15.0ktober 1979 das Fehlen des Generalschlissels. Zugleich rugte er
storende Heizungsgerausche und am 15.November 1979 zu laute Gerdusche beim Baden.

Ein Gutachten des Universitatsinstitutes vom 20.Marz 1980 ergab, daB die Luftschallschutz- und Trittlarmschutzwerte
den gesetzlichen Vorschriften entsprachen und nur der Installationslarm die zumutbare Grenze Uberschreite. Dieser
Mangel kénne durch Anbringung biegeweicher Vorsatzschalen behoben werden.

Der Beklagte fuhrte weder Mangelbehebungen durch, noch leistete er daflr Zahlungen. Er leitete Rigen an die
zustandigen Professionisten weiter, die Mangelbehebungen vornahmen. Die Unternehmer legten die
Werklohnrechnungen an die Wohnungseigentimergemeinschaft zu Handen des sie vertretenden Beklagten, der auch
die Wohnbauférderungsmittel an die einzelnen Unternehmer weiterleitete. Uber die von den Unternehmern gestellten
Haftricklasse hatten die einzelnen Wohnungseigentiimer keine Verfligung, weil dies der Beklagte im Rahmen der ihm
erteilten Vollmacht wahrnahm.

Am 25.Juli 1980 ersuchte der Beklagte den Klager, den ausstehenden Restbetrag zu begleichen und kundigte ihm an,
daB die zweijahrige "Garantie" flr alle Bauleistungen auslaufe. Der Klager wurde gebeten, die Mangel bekanntzugeben,
der Beklagte werde die Mangelbehebung dann veranlassen. Die Messung der Gerausche im Kaminbereich habe Werte
knapp tber der O-Norm ergeben. In dem Schreiben folgt der Satz: "Wir sind aus diesem Grund bereit, auf unsere
Kosten an dieser Wand eine schallisolierende Vorsatzschale aus Gipskartonplatten herstellen zu lassen." In einem
weiteren Schreiben des Beklagten an den Klager vom 16.0ktober 1980 schlug der Beklagte dem Klager vor, die
Verkleidung des Wandteiles mit einer Schallschutzplatte auszufiihren und brachte zum Ausdruck, daR diese Arbeit
"auch auf unsere Kosten" durchgefiihrt werde. Auch im Schreiben vom 11.Marz 1981 brachte der Beklagte zum
Ausdruck, daR der vom Klager beanstandete Mangel der Gerdusche im Kaminbereich durch Anbringung einer 3 cm
starken speziellen Gipskartonplatte, die fur Schallisolierungen entwickelt wurde, behoben werde. Die Formulierung in
den Schreiben des Beklagten sollte ausdriicken, dal® er im Rahmen der erteilten Vollmacht die Mangelriige des Klagers
an den zustandigen Professionisten weiterleiten und dieser den Mangel beheben werde.

Der Klager erhob am 28.April 1981 gegen den Beklagten die Klage mit dem Begehren, der Beklagte habe die bestimmt
bezeichneten Mangel (mangelnde Trittschallddmmung, mangelnde Dammung des Luftschalles, Horbarkeit von
AbfluBgerauschen, Badegerauschen und Ventilatorgerduschen aus anderen Wohnungen und aus der eigenen
Wohnung, Larmbelastigung durch die Heizungsanlage, Rissebildungen, Blasenbildungen an den Decken,
Spachtelschaden, Rostschaden u.a.) binnen angemessener Frist zu beheben, er sei schuldig, in der Wohnung des
Klagers eine ZentralschlieBanlage anzubringen, in eventu S 250.000,-- zu bezahlen, sowie festzustellen, dal} der
Beklagte fur alle Mangel hafte. Der Beklagte sei namlich als Generalunternehmer aufgetreten, sei auf Grund der vom
Klager und dem Beklagten unterfertigten Urkunde mit der Planung und Bauleitung beauftragt gewesen und hafte aus
dem Titel des Schadenersatzes und der Gewahrleistung fur die bezeichneten Mangel. Der Beklagte habe sich auch
bereit erklart, die Behebung der Mangel auf eigene Kosten durchzufihren und damit die Anspriche des Klagers
anerkannt. Der Beklagte beantragte, alle Begehren des Klagers abzuweisen, weil er lediglich als planender Architekt
und Machthaber der als Bauherren aufgetretenen Liegenschafts- und Wohnungseigentimer eingeschritten sei und
ausschlief3lich auf deren Rechnung und Gefahr in ihrem Auftrag und mit ihrer Vollmacht gehandelt habe. Ein
Vertragsverhaltnis zu den mit Werkleistungen betrauten Unternehmern habe nur zwischen den Miteigentimern als
Bestellern und den Unternehmern bestanden.

Das Erstgericht stellte den eingangs wiedergegebenen Sachverhalt fest und wies das Klagebegehren ab. Der Beklagte
sei auf Grund des Vollmachts- und Auftragsverhaltnisses ermachtigt gewesen, alle Auftrage zur schlisselfertigen
Herstellung des Wohngebdudes im Namen und fur Rechnung der Gemeinschaft der Eigentiimer der Liegenschaft zu



erteilen. Es ergebe sich aus der Vertragsurkunde zweifelsfrei, dal3 der Beklagte nicht Generalunternehmer gewesen sei
sondern nur im Rahmen der einzelnen Wohnungseigentimer die Werkvertrage mit den Unternehmern geschlossen
habe. Damit sei eine Haftung des Beklagten fir Werkmangel ausgeschlossen, weil die einzelnen Unternehmer
unmittelbar den Wohnungseigentimern fir die mangelfreie Ausfihrung hafteten. Der Beklagte habe einen Anspruch
des Klagers auch weder selbst noch durch seine Leute anerkannt, weil es nicht Sache des Beklagten gewesen sei, auf
eigene Rechnung Mangel zu beheben sondern nur, sie als Machthaber des Klagers an die Professionisten

weiterzuleiten.

Das Berufungsgericht gab der vom Klager gegen das abweisende Urteil erhobenen Berufung Folge. Es hob das Urteil
unter Setzung des Rechtskraftvorbehaltes mit dem Ausspruch, dal der Wert des Streitgegenstandes S 300.000,--
Ubersteige, auf und verwies die Rechtssache zu erganzender Verhandlung und Entscheidung an das Erstgericht zurick.
Das Berufungsgericht teilte zwar die Rechtsansicht des Erstgerichtes, dal zwischen dem Klager und dem Beklagten in
der Tat ein Vertragsverhaltnis begriindet wurde, das vorwiegend Elemente des Bevollmachtigungsvertrages enthalte
und als solcher zu beurteilen sei; es lehnte die vom Klager erneut vorgetragene Rechtsmeinung ab, der Beklagte habe
als Generalunternehmer vom Klager den Bauauftrag erhalten. Der Klager musse den Wortlaut der von ihm
unterschriebenen Vertragsurkunde und den objektiven Sinn dieser Erklarung gegen sich gelten lassen. Gegenstand des
Vertrages sei es gewesen, daR der Beklagte die angefiihrten Geschafte auf Rechnung des Klagers besorge und
ausschlief3lich als Bevollmachtigter der Miteigentiimer der Liegenschaft auftrete, damit das von diesen beabsichtigte
Bauvorhaben verwirklicht werde. Dem Beklagten sei fur die ganze Baudauer die Bauleitung Ubertragen gewesen. Er
habe daher auch die Rechnungen der betrauten Unternehmer zu sammeln und den von der Landesregierung im
Rahmen der Wohnbauférderung bestellten Prifungsorganen zur Prifung auf die Richtigkeit vorzulegen gehabt. Der
Beklagte habe dem Klager am 23.August 1980 von der Genehmigung der Endabrechnung durch die Landesregierung
Mitteilung gemacht. Dal3 der Beklagte auch eigene Leistungen Gibernommen habe und insoweit Werkvertragselemente
vorhanden seien, als der Beklagte Bauplane und Leistungsverzeichnisse herzustellen hatte, dndere nichts am
Uberwiegen des Charakters der Vereinbarung als Bevollmichtigungsvertrag. Der Klager habe sich aber auch darauf
gestutzt, daR der Beklagte die Behebung der Mangel ausdricklich zugesagt habe. Dieser Klagegrund sei nicht
ausreichend erortert worden. Es komme nicht darauf an, was der Beklagte mit seinen Erklarungen zum Ausdruck
bringen wollte sondern darauf, welchen Erklarungswert der Klager bei objektiver Betrachtung unter Bertcksichtigung
des Geschaftszweckes der Erklarung des Beklagten beilegen mufite. Die in den Schreiben ausgedriickte Bereitschaft,
Mangel "auf unsere Kosten" zu beheben, lasse keinen anderen Schlul zu, als daR unbeschadet seines
Rechtsstandpunktes der Beklagte sich dem Klager gegenuber bereit erklarte, bestimmte Mangel beheben zu lassen
und die Kosten daflr zu tragen. Diese Zusage sei deshalb nicht ungewdhnlich, weil der Beklagte als Machthaber das
Geschaft emsig und redlich zu besorgen hatte und sich ergebe, dall Gber den mit den Bauarbeiten betrauten
Unternehmer der Konkurs erdffnet ist. Es bedurfe daher der Erdrterung und erganzender Feststellungen, weil sich das
Erstgericht mit der aus der Mangelbehebungszusage des Beklagten entstandenen Verpflichtung nicht befalRt habe.
Den Aufhebungsbeschlull bekampft der Beklagte mit seinem nach § 519 Abs.1 Z.3 und Abs.2 in Verbindung mit § 502
Abs.4 7.2 ZPO zulassigen Rekurs, der darauf abzielt, daf? das erstgerichtliche Urteil wieder hergestellt werde.

Der Klager beantragt, dem Rekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs ist nicht berechtigt.

Nach den Tatsachenfeststellungen und dem Inhalt der Vertragsurkunde, den der Klager billigte und seiner
vertraglichen Beziehung zu dem Beklagten zugrunde legte, als er unmittelbar nach Erwerb der mit Wohnungseigentum
an der Wohnung Nr.9 untrennbar verbundenen Anteile an der Liegenschaft vom Voreigentiimer in das schon mit den
einzelnen Wohnungseigentimern bestandene Vertragsverhaltnis eintrat und mit seiner Unterfertigung zum Ausdruck
brachte, dal? er den Beklagten mit der Fortfihrung der Ubernommenen Aufgaben betraute, hatten die Interessenten
schon sehr frih den Beklagten damit betraut, in ihrem Namen und als ihr Vertreter alles zu unternehmen, damit auf
der Liegenschaft ein Eigentumswohnhaus errichtet und Wohnungseigentum begrindet werde. Dies geschah noch vor
Baubeginn und der Klager trat in den Vertrag ein, als bereits die Bauvorbereitungsphase abgeschlossen und mit dem
Bau begonnen worden war. Gegen die zutreffende Ansicht der Vorinstanzen, daf3 der Beklagte dem Klager aus dieser
vertraglichen Beziehung nicht wie ein Unternehmer dem Besteller gegenlbersteht, soweit es sich nicht um eigene vom
Beklagten zu erbringende Planungs- und Bauuberwachungsleistungen handelt, bringt der Klager, der sich in erster
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Linie auf die nun nicht erwiesene Eigenschaft des Beklagten als Generalunternehmer berufen hatte, nichts mehr vor.
Es steht fest, daR sich der Klager wegen der Behebung von Mangeln an dem fur ihn errichteten Werk an sich nicht an

den Beklagten sondern nur an die Unternehmer halten konnte, die den Mangel zu vertreten hatten.

Das Berufungsgericht hat jedoch richtig erkannt, da sich der Klager Uber die seine Klagserhebung tragende
Behauptung, der Beklagte habe als der Generalunternehmer fir alle Mangel am Bauwerk einzustehen, hinaus als
Klagegrund auch geltend gemacht hat, da3 der Beklagte den Anspruch des Klagers, dall der Beklagte Mangel im
Bereich seiner Eigentumswohnung auf seine Kosten behebe oder beheben lasse, anerkannt und zugesagt hat,
bestimmte Mangelbehebungsarbeiten ausfihren zu lassen. Das Erstgericht hat dazu aus Schreiben, die ein fur den
Beklagten tatig gewesener Angestellter an den Klager richtete, festgestellt, da3 der Beklagte eine bestimmte - wohl
aber nur die Beschrankung der von der Heizungsanlage ausgehenden Larmeinwirkung auf das zumutbare und durch
die Bauvorschriften bestimmte Ausmal? - Sanierungsarbeit zugesagt und zum Ausdruck gebracht hat, dal3 dies "auf
seine Kosten" erfolge.

Nun kann der Beklagte auch dann, wenn er vorwiegend die Verrichtung der Vertretungshandlungen fur die Mit- und
Wohnungseigentiimer und die Uberwachung des Bauprojektes bis zur schliisselfertigen Ubergabe (ibernommen hatte
und daher als Bevollmachtigter der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auftrat (JB.1978, 32 ua.), fur bestimmte
Mangel einzustehen haben, die auf eine Vernachlassigung seiner Pflichten bei der Uberwachung der bauausfiilhrenden
Unternehmer oder gar auf einer Fehlleistung bei der Bauplanung zurlckzufihren sind (SZ 44/20; SZ 49/60 ua.). In der
auf das Andringen des Klagers, der Beklagte moge die Mangel beheben, antwortenden Zusicherung, der Beklagte lasse
auf seine Kosten den Mangel beheben, kann daher durchaus ein selbstandiger Verpflichtungsgrund liegen, woraus ein
Anspruch des Klagers auf Erflllung entstanden ist. DaR die aus einer Erklarung abzuleitenden Rechtsfolgen nicht
danach zu beurteilen sind, was der Erkldrende sagen wollte oder was der Erklarungsempfanger darunter verstanden
hat, sondern wie die Erklarung bei objektiver Beurteilung der Sachlage zu verstehen war, weil das durch den
Geschéaftszweck und die Verkehrssitte objektiv begrindete Vertrauen des Erklarungsempfangers auf den
Erklarungswert, wie ihn ein redlicher, verstandiger Mensch verstehen durfte, schon aus dem Gedanken der
Verkehrssicherheit heraus zu schitzen ist (Koziol-Welser 7 | 84; Rummel in Rummel, ABGB, Rdz 8 zu § 863 und Rdz 4 zu
8 914, SZ 54/132; SZ 46/9 uva.), hat das Berufungsgericht zutreffend vorangestellt. Dies stellt auch der Beklagte nicht in
Frage, er meint nur, dafl nach diesen Auslegungsgrundregeln der seinen Erkldrungen vom Berufungsgericht
beigemessene Gehalt schon deshalb nicht angenommen werden kénne, weil er nach Inhalt des "Vollmachts- und
Auftragsvertrages" nur dazu verpflichtet war, Mangelriigen entgegenzunehmen und an die namens der
Wohnungseigentimer betrauten Unternehmer weiterzuleiten. Als planender Architekt habe er nicht Mangel
anzuerkennen und zu beheben gehabt. Diesen Ausfiihrungen ist nur insoweit beizupflichten, als noch nicht
abschlieBend beurteilt werden kann, ob der Beklagte dem Klager gegeniber eine Verpflichtung eingegangen ist,
einzelne vom Klager bei ihm geltend gemachte Mangel selbst zu beheben und nicht bloR namens des Klagers auf
Behebung des Mangels durch den dafur verantwortlichen Unternehmer zu dringen.

Anhaltspunkte dafir, daR der Beklagte sich zur Behebung all der im Urteilsbegehren bezeichneten Mangel verpflichtet
hat, liegen nicht vor. Der Klager ist, weil er erst in einem fortgeschrittenen Stadium der Errichtung des
Eigentumswohnhauses Wohnungseigentimer wurde und in den Vertrag mit dem Beklagten eintrat, von einer
verfehlten Rechtsauffassung ausgehend auf dem Standpunkt gestanden, der Beklagte misse selbst Mangel beheben.
Dies war nach Inhalt des Vertrages und auch bei Betrachtung aller anderen festgestellten Umstande rechtsirrig. Der
Beklagte hat allerdings den Klager in seinem Rechtsirrtum insoweit belassen, als er nicht nur mit der Einholung von
Gutachten zu der vom Kliger beanstandeten Trittschall- und Luftschallddmmung und der Ubernahme der Kosten den
Anschein erweckte, der Beklagte habe solche Mangel, falls sie festgestellt werden sollten, zu vertreten, sondern spater
auch wiederholt die Anbringung der schallisolierenden Vorsatzschale vorgeschlagen und angeboten hat. Der Beklagte
kann nicht mit Erfolg geltend machen, die Zusage an den Klager, die Schallddmmung erfolge "auf unsere Kosten", sei
eine unuberlegt abgefalRte Formulierung seines angestellten Bauleiters. Er hat die Erklarungen seiner Leute, deren er
sich bei der Abwicklung der vertraglichen Beziehung zum Klager bediente, gegen sich gelten zu lassen. Es ist bisher
auch nicht geklart, wer sonst als der Beklagte die Kosten dieser schallddmmenden Sanierungsmalinahme tragen
konnte. Auch bedarf es der Erdrterung und der Feststellung, worauf dieser vom Beklagten selbst als Mangel
empfundene MiRstand zurlckzufiihren war, ob also Planungsfehler oder Nachlassigkeit in der Baulberwachung mit
dazu beigetragen habe, daR von der Heizungsgruppe her eine das zulassige AusmalR und die Zumutbarkeit



Uberschreitende Larmeinwirkung auf die Wohnrdume des Klagers ausgeht. In diesem Fall ware es namlich, wie das
Berufungsgericht schon zu Recht aufgezeigt hat, verstandlich, da3 der Beklagte Zweifel an seiner eigenen
Verantwortlichkeit durch die Zusage bereinigte, auf eigene Kosten die notwendige Mangelbehebungsarbeit ausfihren

zu lassen.

Zu all diesen Tatsachen fehlt es an der ausreichenden Erdrterung mit den Parteien und der Feststellung des
entscheidungswesentlichen Sachverhaltes. Im fortgesetzten Verfahren wird zu kléren sein, in welchem Umfange
berechtigte Beschwerden des Klagers Gber Mangel an seiner Wohnungseinheit vom Beklagten dahin anerkannt
wurden, dal3 sich der Beklagte Uber seine Pflichten aus dem Bevollmachtigungsvertrag hinaus selbstandig zur
Ausfihrung einzelner Mangelbehebungsarbeiten verpflichtete. Nur in diesem Umfang kann der Klager sodann vom
Beklagten Leistung verlangen, in allen anderen Belangen wird sein Leistungs- und das Feststellungsbegehren daran
scheitern, daR nicht der Beklagte fir Madngel - soweit solche Uberhaupt vorliegen - einzustehen hat. Es ist jedoch der
Rechtsansicht des Berufungsgerichtes insoweit zu folgen, als nicht schon jetzt abschlieBend jede Verpflichtung des
Beklagten zur Erbringung von Mangelbehebungsleistungen ausscheidet. Damit steht zwar noch nicht fest, dal3 der
Beklagte Uberhaupt die eine oder die andere Leistung, die Gegenstand des Klagebegehrens ist, dem Klager schuldet.
Es kann aber auch nicht, wie es der Beklagte mit seinem Rekurs anstrebt, schon jetzt ausgeschlossen werden, daR der
Beklagte aus seiner Zusage nicht doch einzelne Mangelbehebungsarbeiten zu erbringen hat, wie etwa die Anbringung
der schallisolierenden Vorsatzschale bei der Kamingruppe. Dabei wird allerdings auch noch zu klaren sein, ob der
Klager das Anbot des Beklagten, diese MalRnahme zur Behebung eines Mangels auf eigene Kosten auszufihren,
angenommen oder aber etwa abgelehnt hat. DaR diese Baumalinahme inzwischen erfolgt ist, kann zwar wegen des
Neuerungsverbotes im Rechtsmittelverfahren nicht Beachtung finden, es wird jedoch im fortgesetzten Verfahren wohl
auch auf diese vom Klager bestrittene Behauptung des Beklagten Bedacht zu nehmen sein.

Der AufhebungsbeschluB ist deshalb zu bestatigen.

Der Kostenvorbehalt beruht auf § 52 Abs.1 Satz 2 ZPO, weil nicht gesagt werden kann, der Rekurs des Beklagten sei
ganzlich erfolglos geblieben, wenn die an den festgestellten Sachverhalt geknlpften rechtlichen Folgerungen doch
gegenlber der Uberbundenen Rechtsansicht des Berufungsgerichtes, der Beklagte habe jedenfalls in einzelnen
Belangen die Behebung von Mangeln auf seine Kosten ibernommen, gemildert wurden.
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