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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Schramm als Vorsitzenden und die Hofrate
Dr. Gitschthaler, Univ.-Prof. Dr. Kodek, Dr. Nowotny sowie die Hofratin Dr. Faber als weitere Richter in der Rechtssache
der klagenden Partei Eigentimergemeinschaft EZ *, vertreten durch Dr. Robert Wiesler, Rechtsanwalt in Graz, gegen
die beklagte Partei A* GmbH, *, vertreten durch Mag. Alexander Todor-Kostic und Mag. Silke Todor-Kostic,
Rechtsanwalte in Velden am Worthersee, wegen 407.828,40 EUR sA, Uber den Rekurs der beklagten Partei gegen den
Beschluss des Oberlandesgerichts Graz als Berufungsgericht vom 7. November 2019, GZ 2 R 161/19t-27, mit dem das
Urteil des Landesgerichts Klagenfurt vom 12. August 2019, GZ 21 Cg 29/19b-23, aufgehoben wurde, in nichtoffentlicher
Sitzung beschlossen und zu Recht erkannt:

Spruch
Dem Rekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Beschluss wird aufgehoben und in der Sache selbst dahin zu Recht erkannt, dass das Urteil des
Erstgerichts wiederhergestellt wird.

Die Klagerin ist schuldig, der Beklagten die mit 23.992,74 EUR (darin 1.250,29 EUR Umsatzsteuer und 16.491 EUR
Barauslagen) bestimmten Kosten des Rechtsmittelverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die O* Wohnbaugesellschaft mbH als Werkbestellerin schloss im Jahr 2008 mit der Beklagten als Werkunternehmerin
einen Werkvertrag Uber die Herstellung, Lieferung und Montage der Aluportalfassade und der Fensterelemente fir das
Bauvorhaben *. Wahrend der Erbringung dieser Werkleistungen durch die Beklagte bis in das Jahr 2010 hinein war die
Wohnbaugesellschaft noch Alleineigentimerin der Liegenschaft EZ * mit der Anschrift *. Nach Fertigstellung des
Bauvorhabens wurden an dieser Liegenschaft Wohnungseigentum begriindet und die Mehrheit der Anteile abverkauft;
die Wohnbaugesellschaft, die nunmehr auch Liegenschaftsverwalterin ist, ist mit 5.915/15.600 Anteilen (37,7 %)
Miteigentimerin.

Die Eigentimergemeinschaft der Liegenschaft * begehrt alsKlagerin die Verpflichtung der Beklagten zur Zahlung von
407.828,40 EUR aus dem Titel des Schadenersatzes; hilfsweise werden Bereicherung, Geschaftsfihrung ohne Auftrag
und jeder erdenkliche Rechts- und Tatsachengrund geltend gemacht. Der Klagsbetrag setzt sich zusammen aus
1. Schadensbehebungskosten Fensterfront im Erdgeschoss (Innenhof) 17.808 EUR, 2. Schadensbehebungskosten
Dachfliigelfenster im Bereich der Wohnung 47 10.004,40 EUR und 3. Schadensbehebungskosten/Fassade und
Untersicht 380.016 EUR. Die Beklagte habe beim Einbau der Aluportalfassade und der Fenster die Regeln der Technik
nicht eingehalten und durch nicht sach- und fachgerechte Bauausfiihrung rechtswidrig und schuldhaft die im
Sommer 2015 erstmals entdeckten Schaden an allgemeinen Teilen der Liegenschaft verursacht. Die
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Wohnungseigentimer - an anderer Stelle spricht die Kldgerin von ,90,74 % der Wohnungseigentimer” - seien nicht
nur mit der Klage einverstanden, sie hatten die Klagsforderung auch an die Klagerin abgetreten, die die Zession
angenommen habe. Die Aktivlegitimation der Wohnungseigentliimer als Rechtsnachfolger der Wohnbaugesellschaft
ergebe sich schon ,denklogisch” aus dem Grundbuchstand, seien die Wohnungseigentimer doch mit allen Rechten
und Pflichten in die Rechte der Wohnbaugesellschaft als Verkauferin eingetreten; jedenfalls sei die Klagerin zur
Geltendmachung von 37,7 % des Klagsbetrags legitimiert, habe ihr doch die Wohnbaugesellschaft, der aktuell noch
5.882/15.600 Anteile an der Liegenschaft gehdrten, deren Anspruche abgetreten.

Die Beklagte bestritt die Aktivlegitimation der Klagerin.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Die Wohnbaugesellschaft habe ihre vertraglichen Schadenersatzanspruche
gegen die Beklagte nicht den ,Mit- und Wohnungseigentimern” abgetreten, weshalb diese keine vertraglichen
Schadenersatzanspriiche gegen die Beklagte geltend machen kénnten; die Anspriiche des Voreigentiimers aus einem
Werkvertrag gegen den Werkunternehmer wegen Schlechterfullung gingen nicht mit dem Eigentum an der Sache auf
die neuen Eigentumer Uber. Unabhangig von der zundachst erforderlichen Abtretung der Schadenersatzanspruche
durch die Wohnbaugesellschaft an die restlichen Miteigentimer fehle es an einem flr die Abtretung von
Schadenersatzanspriichen erforderlichen Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentiimer.

Das Berufungsgericht verwies die Rechtssache an das Erstgericht zur (neuerlichen) Verhandlung und Entscheidung
zurlick und sprach aus, dass der Rekurs an den Obersten Gerichtshof zuldssig ist; es fehle Rechtsprechung zur Frage,
ob Wohnungseigentimer, die keinen eigenen Anspruch gegen den beklagten Werkunternehmer haben, der durch
Schlechterflllung des Vertrags allgemeine Teile der Liegenschaft beschadigt hat, mit Mehrheitsbeschluss jenem
Wohnungseigentimer, der bei Abschluss und Erfullung des Werkvertrags Alleineigentiimer und Werkbesteller war, das
Recht einrdumen kdnnen, Schadenersatzanspriche in Geld aus Schlechterfullung des Werkvertrags in einer Hohe an
die Eigentimergemeinschaft gemall§ 18 Abs 2 WEG abzutreten, die Uber den seinem Miteigentumsanteil
entsprechenden Anteil am Gesamtschaden hinausgeht.

In der Sache selbst vertrat das Berufungsgericht die Auffassung, allfdllige Schadenersatzanspriche der
Wohnbaugesellschaft aus dem Werkvertrag mit der Beklagten wegen Schlechterfillung seien durch die Begriindung
von Wohnungseigentum und die VerduRBerung von Wohnungseigentumsobjekten an Dritte nicht auf diese dritten
Wohnungseigentimer Ubergegangen; diese hatten vielmehr von der Wohnbaugesellschaft mangelhafte Sachen
erworben und kdnnten sich aufgrund des Umstands, dass sie zu teuer gekauft haben, nur an diese halten. Eine
Abtretung der Schadenersatzanspriiche der Wohnbaugesellschaft an die tbrigen Wohnungseigentiimer werde nicht
behauptet; es bestiinden auch keine deliktischen Anspriche, die die tGbrigen Wohnungseigentimer an die Klagerin
hatten abtreten kdnnen. Die Klagerin konne allerdings einen von der Wohnbaugesellschaft abgeleiteten
Schadenersatzanspruch gegen die Beklagte dann mit Klage geltend machen, wenn ihr die Wohnbaugesellschaft gemaR
§ 18 Abs 2 Satz 1 WEG diese Anspriche wirksam abgetreten hat. Als Titel fiir eine solche Abtretung genlge das
gemeinschaftliche Interesse der Wohnungseigentiimer an der Schadensbehebung. Wenn und soweit das Vorgehen der
Wohnbaugesellschaft Gemeinschaftsinteressen beeintrachtigen kénnte, misse einer solchen Abtretung ein Beschluss
der Mehrheit der Wohnungseigentimer oder eine diesen Mehrheitsbeschluss substituierende Entscheidung des
AuBerstreitrichters zugrunde liegen. Da ein solcher Interessenkonflikt vorliegen kénne - die Wohnbaugesellschaft sei
nicht nur Wohnungseigentiimerin, sondern auch organschaftliche Vertreterin der Klagerin (§ 18 Abs 3 WEG), weshalb
die Wahl zwischen Schadenersatz durch Naturalrestitution oder durch Geldersatz strittig sein kénnte -, mussten die
Wohnungseigentimer ihre Individualrechte durch einen Mehrheitsbeschluss aufeinander abstimmen und ihr
Vorgehen durch einen Beschluss der Mehrheit der Wohnungseigentimer genehmigen lassen. Wenn es einen
Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentiimer auf Durchsetzung eines Schadenersatzanspruchs gegen die Beklagte
auf Geldersatz gibt, handle es sich dabei um einen teilbaren Anspruch; als Wohnungseigentimerin stiinde der
Wohnbaugesellschaft daher nur ein Anteil von 37,7 % vom behaupteten Schadenersatz zu, wahrend sie als
Werkbestellerin gegen die Beklagte (ihre Vertragspartnerin) keiner derartigen Anspruchsbeschrankung unterliege.
Sollte es zwischen den Wohnungseigentiimern zu einer internen Vereinbarung zur Geltendmachung des gesamten
Deckungskapitals durch die Wohnbaugesellschaft, zu einem (den modglichen Interessenkonflikt der
Wohnungseigentimer beseitigenden) Mehrheitsbeschluss oder zu einer diesen Mehrheitsbeschluss substituierenden
Entscheidung des AuBerstreitrichters gekommen sein, ldge einer Abtretung des gesamten behaupteten
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Schadenersatzanspruchs durch die Wohnbaugesellschaft an die klagende Eigentimergemeinschaft im Sinne des § 18
Abs 2 WEG ein gultiges Grundgeschaft (Verpflichtungsgeschaft, Titel) zugrunde. Dazu habe das Erstgericht aber keine
ausreichenden Feststellungen getroffen.

Der Rekurs der Beklagten ist zulassig; er ist auch berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

1. Zur Frage, welche Anspriiche Wohnungseigentimer der Eigentimergemeinschaft zedieren konnen, sieht § 18 Abs 2
WEG 2002 vor, dass die Wohnungseigentimer aus ihrem Miteigentum erflieBende Unterlassungsanspruche sowie ,die
Liegenschaft betreffende Gewadhrleistungs- und Schadenersatzanspriche” abtreten konnen. Dazu wurde bereits
ausgesprochen, dass die Abtretung nach 8 18 Abs 2 WEG 2002 sowohl Anspriiche bezuglich allgemeiner Teile der
Liegenschaft als auch solche bezlglich der einzelnen Wohnungseigentumsobjekte erfassen kann (RS0131110 [T1]).
.Die Liegenschaft betreffende Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriiche” sind regelmaRig jene Anspruche, die
aus dem vom Wohnungseigentimer (als dem Erwerber eines Wohnungseigentumsobjekts) mit dem Bautrager und
Wohnungseigentumsorganisator abgeschlossenen Vertrag herrihren; diese origindr den Wohnungseigentimern
zustehenden Gewadhrleistungs- und Schadenersatzanspriiche stehen in einem engen Konnex mit der
ordnungsgemalien Erhaltung der allgemeinen Teile durch die Eigentimergemeinschaft, sodass die Abtretung die
BerUcksichtigung und Verfolgung der daher besonders hohen Gemeinschaftsinteressen ermoglicht und erleichtert
(Painsi in GeKo Wohnrecht 118 18 WEG 2002 Rz 63 [Stand 15. 10. 2018, rdb.at]; vgl auch5 Ob 181/03h;
ErlautRV 1183 BIgNR 22. GP 21).

Es kdénnen dabei zwar nicht nur vertragliche Anspriche abgetreten werden, sondern auch deliktische wie etwa
Amtshaftungsanspriiche wegen Schaden an allgemeinen Teilen der Liegenschaft (ErlautRV 1183 BIgNR 22. GP 21; vgl
auch 1 Ob 163/03g). Allerdings kann nicht davon ausgegangen werden, dass§ 18 Abs 2 WEG 2002 die Abtretung eines
jeden beliebigen Anspruchs zuldsst. Zum einen hatte dann die Umschreibung der abtretbaren Anspriche nach § 18
Abs 2 WEG 2002 keinen Inhalt; zum anderen ist die Rechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft gemall§ 18 Abs 1
WEG 2002 auf die ,Verwaltung der Liegenschaft” beschrankt, sodass ein Konnex zwischen den abgetretenen
Ansprichen und der Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft bestehen muss (vgl auch Painsi aaO Rz 63;
Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 123 § 18 WEG Rz 24 [Stand: 1. 6. 2015, rdb.at]).

2. Bei Gewahrleistungsansprichen von Wohnungseigentiimern ist ganz grundsatzlich zu unterscheiden, auf welcher
vertraglichen Grundlage Gewahrleistung begehrt wird, wer also Vertragspartner jenes Vertrags ist, in dessen
Abwicklung eine Stérung eingetreten ist (RS0013431 [T18]). Der aus individuellen Vertragen der Wohnungseigentimer
mit dem Bautrager herrihrende Gewadhrleistungsanspruch steht den Wohnungseigentimern zu; die
Eigentimergemeinschaft ist insofern nicht anspruchsberechtigt (RS0119208; RS0108157 [T1]). Allerdings k&nnen
solche Individualrechte der Miteigentimer gegenuber Dritten auf erstmalige Herstellung eines mangelfreien Zustands
der Baulichkeit der Eigentimergemeinschaft als Tragerin der Verwaltung der Liegenschaft abgetreten werden; im
Weiteren erscheint es durchaus sachgerecht, diese Méglichkeit nicht nur auf Mangel an allgemeinen Teilen des Hauses
und ernste Schaden in den einzelnen Wohnungseigentumsobjekten zu beschranken, sondern die
Abtretungsmaglichkeit auf alle Anspriiche auf erstmalige Herstellung eines ordnungsgemalien Zustands der gesamten
Baulichkeit auszudehnen (RS0119208). In diesem Zusammenhang ist es auch moglich, dass die
Eigentimergemeinschaft den Rechtsanwalt mit der Klagsfihrung beauftragt und das Kostenrisiko Gbernimmt, obwohl
die Rechtszustandigkeit beim einzelnen Wohnungseigentimer belassen und die Klage von diesem eingebracht wird
(RSO0119208 [T1]).

Bei Mangeln an allgemeinen Teilen des Hauses hat der Geltendmachung von Gewadhrleistungsanspriichen eine
Willensbildung der Wohnungseigentiimer vorauszugehen, dass dieser und nicht etwa andere Rechtsbehelfe in
Anspruch genommen werden sollen (RS0082907 [T6]); es geht um die Geltendmachung von Gemeinschaftsinteressen,
wobei die Rechtsprechung am Erfordernis eines Mehrheitsbeschlusses festhdlt, um die moglicherweise
unterschiedliche Interessenslage - etwa bei der Wahl zwischen Verbesserung und Preisminderung oder zwischen
Naturalersatz und Geldersatz - zu berucksichtigen (RS0082907 [T7, T9]). Die Wahl des Gewahrleistungsbehelfs
betreffend allgemeine Teile steht also grundsatzlich nicht dem einzelnen Wohnungseigentiimer allein zu; vielmehr ist
dartber ein Mehrheitsbeschluss der Eigentimergemeinschaft oder eine substituierende Entscheidung des
Aulerstreitrichters erforderlich (RS0082907 [T23]).
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Die Forderung nach Verbesserungskapital fur Mangelbeseitigung beziehungsweise auf Begehren eines Vorschusses flr
Verbesserungskapital ist als Geldforderung teilbar, dem Schadenersatz wegen Nichterflllung gleichzuhalten und damit
ihrer Natur nach teilbar (RS0013213 [T12]). Die Eigentimergemeinschaft kann daher, wenn ihr nicht alle
Wohnungseigentumer ihre jeweiligen Anspriche abtreten, nicht den gesamten Geldbetrag, sondern nur den ihr
abgetretenen aliquoten Teilbetrag geltend machen (Painsi aaO Rz 66).

3. Anders als in den sonst typischen Konstellationen (vgl etwa5 Ob 71/12w; vgl auch Kothbauer, Gewahrleistung und
Schadenersatz im Wohnungseigentum, immolex 2019, 40) geht es im vorliegenden Fall nicht um Anspriiche der
Wohnungseigentiimer gegen den Bautrager. In solchen Fallen hat die Rechtsprechung (vgl etwa 5 Ob 181/03h) bereits
vor Schaffung der ,Abtretungslosung” in 8 18 Abs 2 WEG 2002 mit der WRN 2006 die Abtretbarkeit der Anspruche
angenommen, um zu vermeiden, dass jeder Wohnungseigentimer parallel einen Prozess gegen den Bautrager fihren
musste; mit der WRN 2006 wurde diese Ldsung positiviert, zumal durch eine ,gebundelte” Geltendmachung der

Anspriiche regelmafig Gemeinschaftsinteressen beférdert werden (vgl ErlautRV 1183 BIgNR 22. GP 21).

3.1.Im vorliegenden Fall sind dagegen Anspriiche des Bautragers gegen einen externen Werkunternehmer wegen
behaupteter Schlechterflllung des Werkvertrags zu beurteilen. Zwar ist es nicht richtig - worauf schon hingewiesen
wurde -, dass Gegenstand der Abtretung nur Anspriche der Wohnungseigentimer aus ihren individuellen Vertragen
mit dem Bautrager sein kénnen (vgl auch ErlautRV 1183 BIgNR 22. GP 21). Tatsachlich mussten aber - worauf bereits
die Vorinstanzen hingewiesen haben - die Wohnungseigentimer die hier geltend gemachten Anspriiche gegen ihren
Vertragspartner, also den Bautrager (die Wohnbaugesellschaft) betreiben, wobei die Mbglichkeit bestinde, die
Anspruche zur gemeinsamen Geltendmachung an die Eigentimergemeinschaft abzutreten. In weiterer Folge kdnnte
der Bautrager/Wohnbaugesellschaft bei der Beklagten regressieren. Die Anspriiche des Bautragers gegen den
Werkunternehmer sind aber keine ,die Liegenschaft betreffenden Gewahrleistungs- und Schadenersatzanspriche”
eines ,Wohnungseigentimers"” im Sinn des 8 18 Abs 2 WEG 2002, ist es hier doch bloRer Zufall, dass der Bautrager
noch Wohnungseigentiimer ist, weil offenbar noch nicht alle Wohnungen verkauft sind.

3.2.Es ist auch nicht ersichtlich, inwieweit die erfolgte Abtretung den Gemeinschaftsinteressen der
Wohnungseigentumer dienen sollte. Vielmehr wird - wie der Rekurs der Beklagten zutreffend aufzeigt - durch die
Abtretung ohne erkennbare sachliche Rechtfertigung das Prozesskostenrisiko auf die Eigentimergemeinschaft
verschoben. Diese Vorgehensweise des Bautrdgers, der hier zugleich auch die Liegenschaft verwaltet, kdnnte
auBerdem als Versuch verstanden werden, sich seiner Gewahrleistungspflicht gegentber den Wohnungseigentimern
zu entledigen und diese auf eine Klagsfiihrung auf eigenes Risiko gegen den dritten Werkunternehmer zu verweisen
(vgl auch 5 Ob 130/05m).

3.3. Die Wohnbaugesellschaft kann der Eigentimergemeinschaft auch nicht (blof3) den auf ihren Anteil entfallenden
Teil der aus den Mangeln resultierenden Forderungen abtreten, weil es sich dabei letztlich um ihren eigenen Anspruch
als Wohnungseigentimerin gegen sich selbst als Bautrager handelte. Der Rekurs der Beklagten weist in diesem
Zusammenhang deshalb zutreffend darauf hin, dass die Wohnbaugesellschaft in ihrer Abtretungserklarung (Blg ./C
vorletzte Seite) auch nur ihre Anspriche ,als Mit- und Wohnungseigentimerin der Liegenschaft” gegen die Beklagte an
die Eigentimergemeinschaft zediert hat; solche (direkten) Anspriiche existieren aber nicht, zumal die
Wohnbaugesellschaft als Mit- und Wohnungseigentimerin - genauso wie die anderen Wohnungseigentiimer - mit der
Beklagten in keinem Vertragsverhaltnis steht und es sich im deliktischen Bereich um nicht ersatzfahige blof3e
Vermogensschaden handelte, sofern die Beklagte nicht vorsatzlich gehandelt haben sollte (was aber gar nicht
behauptet wird).

3.4. Aus dem Hinweis der Rekursbeantwortung der Klagerin auf die Entscheidung5 Ob 16/19t lasst sich flr die Frage,
welche Anspriiche Gegenstand einer Abtretung nach § 18 Abs 2 WEG 2002 sein kdnnen, nichts gewinnen. Es ist auch
nicht erkennbar, inwieweit durch die hier vorgenommene Abtretung die Geltendmachung der Anspruche erleichtert
werden sollte: Nach Auffassung der Klagerin missten sonst samtliche Wohnungseigentimer einzeln als Klager
auftreten. Allerdings stehen diese mit der Beklagten in keinem Vertragsverhaltnis und kénnen aufgrund des Vorrangs
der Anspriiche gegen den Bautrager auch keine Anspriiche aus einem Vertrag mit Schutzwirkung zugunsten Dritter
gegen die Beklagte geltend machen, worauf bereits das Berufungsgericht zutreffend hingewiesen hat. Soweit in der
Rekursbeantwortung einzelne Punkte der Berufungsentscheidung angegriffen werden, ist dies ohne Erhebung eines
eigenen Rekurses nicht zulassig (vgl auch RS0007094).
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4. Die Entscheidung tber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens griindet sich auf 88 41, 50 ZPO.
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