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Norm

ABGB 8828
ABGB 8833
ABGB 8834
ABGB 8922
ABGB 8932
ABGB 81167
WEG §1
WEG §14
ZP0O 814
Kopf

SZ 54/27
Spruch

Einzelne Wohnungseigentimer sind nicht berechtigt, Gewahrleistungsanspriiche gegen den
Wohnungseigentumsorganisator, die zu einer Nachzahlungspflicht aller Wohnungseigentimer fihren kdnnen, geltend
zu machen, ehe die Miteigentimergemeinschaft oder mangels Einhelligkeit der AuRerstreitrichter dariber entschieden
hat

OGH 4. Méarz 1981, 1 Ob 750/80 (OLG Wien 2 R 145/80; HG Wien 19 Cg 83/79)
Text

Die Erst- bis Finfzehntklager als Wohnungseigentumsbewerber der auf der EZ 3657 KG M errichteten Wohnhausanlage
sowie die Sechzehnt- bis Achtundzwanzigstklager als Wohnungseigentimer der auf der EZ 4098 KG M errichteten
Reihenhduser begehren unter anderem mit ihrem Hauptbegehren den Zuspruch eines Betrages von 2 000 000 S samt
Anhang. Der erforderliche Heizkostenaufwand ihrer Wohnungen liege mit Ausnahme einer Wohnung weit Uber den
vergleichbar ortsublichen Kosten. Die an den AuRenmauern gelegenen Wohnraume seien im Winter unbehaglich, es
trete eine unangenehme, gesundheitsschadliche Luftzirkulation sowie Schimmel an den Wanden und
Durchfeuchtungen der Wande auf. Es habe sich herausgestellt, daR die Warmeisolierung unzureichend sei, da die
Regeln der Baukunst nicht beachtet worden seien. Es seien auch Baustoffe verwendet worden, die die ohnedies bereits
mangelhafte Warmeisolation noch weiter ungunstig beeinflul3ten. Auch die Warmedammung der Dachkonstruktion sei
nicht der Planung und Baubeschreibung entsprechend ausgeflhrt worden. Es sei nur etwa die Halfte des notwendigen
Dammaterials verwendet worden. Eine weitgehende Beseitigung dieser Mangel, die die Klager von der beklagten Partei
wiederholt gefordert hatten, sei nur durch eine generelle warmedammende AuRenbeschichtung mit Dryvit mdglich.
Die Kosten dafur beliefen sich fir das gesamte Objekt auf 2 Mill. S. Die Klager seien der Ansicht, dal? ihnen als weit
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Uberwiegender Mehrheit der Eigentimer des Objektes aus dem Titel der Gewahrleistung - der Rechtsgrund des
Schadenersatzes wurde in der Berufung nicht mehr erwahnt - der Ersatz der notwendigen Behebungskosten ein
Gesamtanspruch zustehe. Fir den Fall, als das Erstgericht zur Ansicht kommen sollte, dal3 jedem einzelnen Klager
separat aus dem Titel der Gewahrleistung oder des Schadenersatzes ein Behebungs-, Preisminderungs- oder
Schadenersatzanspruch zustehe und das Hauptbegehren abgewiesen werden sollte, stellten die Klager ziffernmaRige
Einzelanspriche als Eventualbegehren.

Die beklagte Partei bestritt, dall Mangel vorliegen. Das Hauptbegehren auf Bezahlung eines Betrages von 2 Mill. S sei
unschlussig, da nicht erkennbar sei, wieso die Klager den Gesamtanspruch verlangen kénnten, obwohl sie nicht die
Gesamtheit der Wohnungseigentimer und Wohnungseigentumsbewerber reprasentierten. Auch stelle die Herstellung
einer neuen Fassade mit einem Gesamtaufwand von 2 Mill. S eine wichtige VerwaltungsmalRnahme dar, die Gber den
Bereich der ordentlichen Verwaltung hinausgehe. Wiirde diese Arbeit vorgenommen werden, ware dies auch fur die
nicht klagenden Wohnungseigentimer und Wohnungseigentumsbewerber mit Kosten verbunden. Es musse daher
Einstimmigkeit aller Wohnungseigentumsbewerber und Wohnungseigentimer vorliegen. Die
Miteigentumsgemeinschaft misse als notwendige Streitgenossenschaft auftreten, da andernfalls schon ein einziger
nicht zustimmender Eigentimer das mit dem Prozel3 angestrebte Ziel verhindern kénne.

Das Erstgericht wies mit Teilurteil das Begehren auf Bezahlung eines Betrages von 2 Mill. S ab. Die Klager machten in
Ansehung der ihrer Ansicht nach mit Mangeln behafteten gemeinsamen Sache einen Gewahrleistungsanspruch
geltend, der allen Berechtigten zustehe. Die mangelhafte Sache stehe nur teilweise im Eigentum der Klager oder solle
kinftig in ihrem Eigentum stehen. Es handle sich um eine teilbare Geldforderung. Die Klager kdnnten daher nur den
auf sie entfallenden Anteil einklagen.

Der Berufung der Klager gab das Berufungsgericht Folge und hob dieses Teilurteil unter Rechtskraftvorbehalt auf. Sei
eine Leistung teilbar und seien mehrere Glaubiger vorhanden, so kénne jeder Glaubiger nur seinen Anteil fordern.
Wirde die beklagte Partei verhalten, an die Klager den Betrag von 2 Mill. S zu leisten, stunde jedem der Klager nur der
durch Teilung dieser Summe durch die Anzahl der Kopfe ermittelte Anteil zu. Im Urteilsbegehren, die Beklagte sei
schuldig, den Klagern 2 Mill. S zu bezahlen, komme die Gesamtforderung Gberhaupt nicht zum Ausdruck. Ob aber
jedem der Klager der durch Teilung auf Grund der Anzahl der Kdpfe ermittelte Anteil oder der im Eventualbegehren
geforderte Betrag zustehe, hange davon ab, ob der erhobene Anspruch an sich und bejahendenfalls in welcher Hohe
berechtigt sei. Kinnte bei einem bestehenden Gewahrleistungsanspruch jeder Teilhaber der mit M@ngeln behafteten
Sache nur im Rahmen seines Anteiles Verbesserung verlangen, sei ein Erfolg der Verbesserung wohl nicht zu erwarten.
Die Rechtsprechung habe auch dem einzelnen Wohnungseigentimer das Recht zur Geltendmachung des
Gewabhrleistungsanspruches wegen Mangeln gemeinsamer Anlagen zugebilligt, ohne dal3 eine wie immer qualifizierte
Mehrheit von Wohnungseigentimern ihre Zustimmung erteilen oder als Klager auftreten miRBten. Es sei daher
entscheidend, welche Rechtsbeziehung die einzelnen Kldger mit der beklagten Partei verbinde und ob aus dieser ein
Anspruch auf Verbesserung wegen behebbarer Sachmangel abzuleiten sei. Sei der Verkaufer mit der Verbesserung in
Verzug, konne der Erwerber die Verbesserung selbst vornehmen und Ersatz begehren.

Uber Rekurs der beklagten Partei hob der Oberste Gerichtshof den BeschluR des Berufungsgerichtes auf und trug
diesem die neuerliche Entscheidung unter Abstandnahme vom gebrauchten Aufhebungsgrund auf.

Rechtliche Beurteilung
Aus der Begrindung:

Zunachst sind die Klager darauf zu verweisen, dall Wohnungseigentiimer oder Wohnungseigentumsbewerber einer
Liegenschaft, wenn vertraglich nichts anderes vereinbart wurde, keine Erfullungs-, Gewahrleistungs- oder
Schadenersatzanspriiche geltend machen kénnen, die die Wohnungseigentimer oder Wohnungseigentumsbewerber
einer anderen Liegenschaft betreffen. Denn unter Liegenschaft im Sinne des & 1 Abs. 1 WEG 1975 ist der einzelne
Grundbuchskorper zu verstehen (Faistenberger - Barta - Call, Komm. zum WEG 1975, 78; Meinhart,
Wohnungseigentumsgesetz 1975, 60). Wohnungseigentumsbewerber der Liegenschaft EZ 3657 KG M kénnen daher
keine auf Mangel der Bauausfuhrung der Reihenhauser auf der EZ 4098 KG M gestlitzte Anspriiche geltend machen,
ebensowenig wie Wohnungseigentiimer der EZ 4098 KG M Mangel des auf der Liegenschaft EZ 3657 KG M errichteten
Hauses geltend machen kénnen.

Die Frage, wer bei Vorliegen einer Wohnungseigentumsgemeinschaft, wozu auch der Fall zu zahlen ist, daR
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Wohnungseigentumsbewerber zwar die Wohnung zur Bentitzung Ubergeben erhielten, ihr Wohnungseigentumsrecht
aber noch nicht intabuliert wurde (Faistenberger - Barta - Call a.a.0., 350 f.), Gewahrleistungs- oder
Erfullungsanspriche, die sich auf Teile der Liegenschaft beziehen, die der allgemeinen Benltzung dienen (§ 1 Abs. 3
WEG), geltend machen kann, ist in der Rechtsprechung und Lehre nicht einhellig beantwortet worden. Im Falle eines
Preisminderungsanspruches, der darauf gegrundet wurde, dal3 ein Mangel einer Gemeinschaftsanlage vorlag, wurde
ausgesprochen, daB3 sich der Gewahrleistungsanspruch nicht auf die Gemeinschaftsanlage als solche, sondern auf die
im Wohnungseigentum stehende Wohnung beziehe, der einzelne Wohnungseigentimer daher zur Preisminderung
auch in diesem Falle befugt sei (SZ 50/9). In der Entscheidung EvBI. 1980/140 stand im Vordergrund die Frage, ob
Verbesserungs- und Preisminderungsanspriche abgetreten werden kénnen. In ihr wurde unter Hinweis auf die
Entscheidung MietSlg. 25 044, die noch vor Inkrafttreten des Wohnungseigentumsgesetzes 1975 ergangen war,
ausgesprochen, dal3 jeder Miteigentimer grundsatzlich vollen Anspruch auf vertragsmaBige Errichtung der der
gesamten Miteigentimerschaft gemeinsam dienenden Anlage habe; unter Hinweis auf die Entscheidung SZ 50/9
wurde verallgemeinernd ausgesprochen, dall auch einzelne Wohnungseigentimer Gewahrleistungsanspriche an
gemeinschaftlichen Anlagen geltend machen kénnen, ohne dal3 die Gbrigen Wohnungseigentimer ihre Zustimmung
erteilen oder selbst als Klager auftreten muiften. Im Falle der Entscheidung MietSlg 30 567 begehrte eine einzelne
Wohnungseigentimerin von demjenigen, der die Wohnhausanlage errichtet hatte, u. a. den Einbau eines Liftes zur
Personenbeférderung mit der Behauptung, der Einbau eines solchen Liftes sei vertraglich zugesagt worden. Das
Erstgericht stellte fest, daRR die von der Klagerin behauptete Verpflichtung des Beklagten nicht vereinbart worden sei.
Dieses Urteil wurde vom Berufungsgericht und vom OGH schon aus rechtlichen Griinden bestatigt. Einzelne
Wohnungseigentumer kdnnten Gewahrleistungs- (Preisminderungs-)Anspruche fur die in ihrem Wohnungseigentum
stehende Wohnung wegen Mangeln an gemeinschaftlichen Anlagen geltend machen, ohne daR die Ubrigen
Wohnungseigentimer dazu ihre Zustimmung erteilen oder selbst als Klager auftreten muRten. Dies finde seine Grenze
jedoch dort, wo die an einem Rechtsverhaltnis Beteiligten gemeinsam klagen oder geklagt werden mussen, weil nach
der materiellrechtlichen Beurteilung des Streitgegenstandes dieser eine einheitliche Entscheidung erfordere, da nach
den Umstanden des Einzelfalles bei Nichterfassung aller Teilhaber die Gefahr unlésbarer Verwicklungen durch
verschiedene Entscheidungen zu besorgen ware. Der begehrte Einbau eines Liftes sei nach MaRgabe der
Vereinbarungen mit den Ubrigen Wohnungseigentiimern zudem unter dem Gesichtspunkt des § 14 Abs. 3 WEG 1975
zu sehen, nach dem Uber die ordnungsgemale Erhaltung der gemeinsamen Teile und Anlagen der Liegenschaft
hinausgehende nitzliche Verbesserungsarbeiten der Zustimmung aller Miteigentimer der Liegenschaft bedirfen. Der
Einbau des Personenaufzuges in den Aufzugsschacht tangiere die Ubrigen Miteigentiimer in einer Weise, dal3 bei
Nichterfassung aller Teilhaber im Rechtsstreit die Gefahr unaufhebbarer Widerspriche durch verschiedene
Entscheidungen zu besorgen ware und damit die Voraussetzungen fir die Annahme einer einheitlichen
Streitgenossenschaft im Sinne des§ 14 ZPO gerechtfertigt erscheine. Faistenberger - Barta - Call a.a.0., 370
subsumieren Gewahrleistungsanspriche, die sich auf gemeinsame Teile und Anlagen der Liegenschaft beziehen, unter
die Vorschrift des& 14 Abs. 1 Z. 1 WEG 1975 sie begrunden diese Einordnung mit Praktibilitdtserwagungen (vgl.
Deckert, Geltendmachung von Baumangelgewahrleistungsansprichen am Gemeinschaftseigentum einer
Eigentumswohnanlage, NJW 1975, 854 ff.). Bei ahnlicher Rechtslage vertritt der deutsche Bundesgerichtshof die
Ansicht, daR der einzelne Wohnungseigentimer zur selbstandigen, auch gerichtlichen Verfolgung der aus dem
Vertragsverhaltnis mit dem VerduRerer herrihrenden auf Beseitigung der Mangel am gemeinschaftlichen Eigentum
gerichteten Anspriiche befugt sei (Nachbesserung, Ersatz der Aufwendungen fir die Mangelbeseitigung, Vorschuf auf
voraussichtliche Mangelbeseitigungskosten, Wandlung); nur die Entscheidung, ob Minderung oder Schadenersatz
begehrt werde, sei von allen Wohnungseigentiimern als Gesamtglaubigern zu treffen (NJW 1979, 2207; BGHZ 68, 373;
BGHZ 62, 388; vgl. zusammenfassend Reithmann - Brych - Manhart, Kauf vom Bautrager[4], 95 ff.).

Die Frage, ob Gewahrleistungsanspriiche wegen Mangeln am gemeinschaftlichen Eigentum nur durch die
Eigentimergemeinschaft bzw. zumindest auf Grund einer alle bindenden Willensbildung der Gemeinschaft oder auch
individuell verfolgt werden kénnen, ist nicht einheitlich zu beantworten; es ist nach der Art des geltend gemachten
Gewabhrleistungsanspruches zu differenzieren. Mangels eines entgegenstehenden Gemeinschaftsbeschlusses kénnen
etwa Preisminderungsanspriiche, auch wenn sie sich darauf stitzen, es liege ein Mangel einer Gemeinschaftsanlage
vor (SZ 50/9), und Verbesserungsanspriche, die ihrer Art nach Erfullungsanspriche sind und auf vertragsgemalle
Errichtung der der gesamten Miteigentimerschaft dienenden Anlagen wie etwa der Gehsteige abzielen (MietSlg. 25
044), individuell geltend gemacht werden, ebenso Ansprliche, die sich zwar auf Teile der Liegenschaft im Sinne des § 1
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Abs. 3 WEG erstrecken, aber ausschlief3lich im Bereich der Wohnung oder der sonstigen selbstandigen Raumlichkeit
auswirken, wie etwa Undichtheit der Wande im Bereich einer Eigentumswohnung, mangelnde Gerduschisolation und
ahnliches (Reithmann - Brych - Manhart a.a.0., 97; Brych, Gewahrleistungsmindestfristen beim Wohnungskauf, NJW
1976 1072 ff.). Handelt es sich aber wie hier um die Beseitigung behaupteter Mangel einer Gemeinschaftsanlage, die
eine  Reihe von Wohnungen gemeinsam betreffen mulR und, da eine Abrechnung durch den
Wohnungseigentumsorganisator ohne Einbeziehung der fehlenden Leistung bereits erfolgte, auch eine
Kostenbeteiligungspflicht aller Wohnungseigentimer oder Wohnungseigentumsbewerber mit sich bringen kann, ist es
Sache der Gemeinschaft zu entscheiden, ob der Verbesserungsanspruch geltend gemacht wird. Die Frage, ob diese
Willensbildung ausschlieBlich nach den 8§ 825 ff. ABGB oder analog nach den Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes (88 14 ff. WEG; so Faistenberger - Barta - Call a.a.0., 368), das nach seinem Wortlaut
Gewabhrleistungsanspriiche aus der Bauphase nicht mitumfal3t, zu erfolgen hat, ist hier nicht zu beurteilen, da die
Klager eine Beschlul3fassung gar nicht behaupten. Selbst bei einer BeschluRfassung Uber MaBnahmen der
ordentlichen Verwaltung bedurfte es zumindest einer Verstandigung aller Gemeinschaftsmitglieder derart, dal jedem
Mitglied Gelegenheit gegeben wird, zur beabsichtigten MaBnahme der ordentlichen Verwaltung Stellung zu nehmen
(BI. 1978, 95; ImmZ 1974, 239; EvBIl. 1965/441; SZ 18/11). Werden aber Gewahrleistungsanspruche aus der Bauphase
nach Abrechnung des Bauvorhabens geltend gemacht und kann die Beseitigung der angeblich vorhandenen Mangel
zumindest insoweit zu einer Nachzahlungspflicht auch der Uberstimmten Mitglieder fihren, als der
Wohnungseigentumsorganisator berechtigt sein kdnnte, die Differenz der hypothetischen Herstellungskosten, die
entstanden waren, wenn das nunmehr als Mangelbehebung geforderte wirksamere Dammaterial sogleich verwendet
worden ware, zu den tatsachlich bisher entstandenen einzufordern, handelt es sich nicht mehr um eine MaBnahme
der ordentlichen Verwaltung, sodaRR mangels Einhelligkeit der Gemeinschaft der AuRerstreitrichter angerufen werden
muRte (vgl. MietSlg. 30 085; JBI. 1970, 528 u. a.).

Ohne rechtswirksame Willensbildung der Gemeinschaft besteht eine fallige Forderung zugunsten der nicht die
gesamte Gemeinschaft reprasentierenden Klager noch gar nicht. Gewi sind Forderungen einer Gesellschaft
burgerlichen Rechtes nach einhelliger Lehre und Rechtsprechung Gesamthandforderungen (SZ 45/113; SZ 7/25;
Gschnitzer in Klang[2] IV/1, 290; Ehrenzweig[2] 11/1, 548). Dasselbe gilt fir vertragliche Gemeinschaften jeder Art,
ordnet doch § 848 zweiter und dritter Satz ABGB an, daR derjenige, der an eine Gemeinschaft schuldig sei, die Zahlung
nicht an einzelne Teilnehmer entrichten kann; solche Schulden sind vielmehr an die ganze Gemeinschaft oder an
jenen, der sie ordentlich vorstellt, abzutragen (JBI. 1977, 317).

§ 890 ABGB gewahrt zwar auch dem einzelnen Glaubiger ein selbstandiges Klagerecht. Voraussetzung ist aber, daR die
Forderung in der in Anspruch genommenen Art Gberhaupt zum Entstehen gelangt ist. Bei behebbaren Mangeln
kénnen die Berechtigten die angemessene Minderung des Entgelts oder die Verbesserung oder den Nachtrag des
Fehlenden fordern (8 932 Abs. 1 ABGB). Es besteht also ein Wahlrecht. Handelt es sich um einen
Verbesserungsanspruch, der nur mit Zustimmung aller Miteigentimer oder deren Ersetzung durch das Gericht geltend
gemacht werden kann, wird das Wahlrecht der Gewahrleistungsberechtigten unter den mehreren moglichen
Anspruchen erst mit der BeschluRBfassung ausgelbt; der Gewahrleistungsanspruch in dieser konkreten Qualifikation
entsteht erst mit der BeschluRfassung. Zuvor kann dann aber einem einzelnen Berechtigten oder auch einer Mehrheit
von Miteigentimern kein Klagerecht, das die getroffene Entscheidung, Verbesserung zu begehren, voraussetzt,
zukommen. Es kann dann auch nicht als minus auf Gerichtserlag verurteilt werden.

Ist aber im Gegensatz zu den Rechtsausfuhrungen des Berufungsgerichtes von einer Gesamtforderung auszugehen,
die die Klager ausdrucklich als solche geltend machen, und der diese Forderung zum Entstehen bringende wirksame
Gemeinschaftsbeschlu3 von den Klagern gar nicht behauptet, ist die Rechtssache im Sinne einer Bestatigung des
Teilurteils der ersten Instanz spruchreif.
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