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@ Veroffentlicht am 20.10.2020

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Vogel als Vorsitzenden und die
Hofrate Dr. Schwarzenbacher, Hon.-Prof. Dr. Brenn, Priv.-Doz. PD Dr. Rassi und MMag. Matzka als weitere Richter in
der Rechtssache der klagenden Parteien 1) G* S*, und 2) Mag. S* S*, ebendort, beide vertreten durch Mag. Wolfgang
Ruckenbauer, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei Dr. G* Z*, vertreten durch Dr. Gernot Murko und
andere Rechtsanwalte in Klagenfurt am Worthersee, wegen 187.378 EUR sA und Feststellung (Streitwert 10.000 EUR),
Uber die aullerordentliche Revision der klagenden Parteien gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Graz als
Berufungsgericht vom 17. April 2020, GZ 2 R 190/19g-105, mit dem das Urteil des Landesgerichts Klagenfurt vom
11. September 2019, GZ 29 Cg 78/15m-100, bestatigt wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind schuldig, der beklagten Partei die mit 2.895,70 EUR (darin enthalten 482,62 EUR USt)
bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

[ Die Klager sind (unter anderem) zu je 127/864 Anteilen Miteigentiimer an einer Liegenschaft in K*, mit denen
Wohnungseigentum an der Wohnung W5 verbunden ist. Diese Wohnung ist durch einen Dachgeschossausbau
entstanden, den die Beklagte aufgrund der baubehdrdlichen Bewilligung vom 24. Mai 2002 durchfihren lieR. Die
Fertigstellung des Dachgeschossausbaus wurde am 30. Mai 2005 der Baubehorde angezeigt. Mit Schreiben vom
6.Juni 2005 nahm die Baubehdrde die Fertigstellung zur Kenntnis. In diesem Schreiben wurde ausgefihrt:

.Nach Erstattung der Fertigstellungsanzeige und dem vollstandigen Einlangen Ihrer Unterlagen darf Ihr Bauwerk nun
bendtzt werden.”

[2] Mit Kaufvertrag vom 2. Juli 2008 verkaufte die Beklagte die Eigentumswohnung (samt den zugehdrigen
Liegenschaftsanteilen) um 428.000 EUR an die Klager. Die Ubergabe des Kaufobjekts an die Kiufer erfolgte mit
Unterfertigung des Kaufvertrags.

[3] Punkt V. des Kaufvertrags lautet:

.Die verkaufende Partei leistet keine Gewahr fir eine bestimmte Beschaffenheit, Verwendbarkeit, ein bestimmtes
Ertragnis, Ausmall oder bestimmte Grenzen des Kaufobjekts, wohl aber haftet sie dafiir, dass dasselbe frei von
bucherlichen und auBerbucherlichen Lasten in den blcherlichen Besitz der kaufenden Partei Gbergeht, ausgenommen
die Vereinbarung Uber die Aufteilung der Aufwendungen gemaR8& 32 WEG 2002 gemaR Pkt VI. des
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Wohnungseigentumsvertrags vom 13. April 2006. Die verkaufende Partei leistet jedoch Gewahr dafur, dass seitens der
zustandigen Gemeinde oder sonstiger Behdrden keine offenen Verfahren anhangig sind, keine zu erfullenden
Auflagen, Vorschreibungen u.a. bestehen und dass der Kaufgegenstand nicht prozessverfangen ist.”

[4] Im August 2010 kam es zu einem Feuchtigkeitseintritt in den Dachboden. Im September 2012 meldete der
Erstkldger der Hausverwaltung einen weiteren Verndssungsfleck. Der Dachausbau ist in bautechnischer Hinsicht
mangelhaft ausgefuhrt. Fir die Beseitigung der Mangel insbesondere an der Dachkonstruktion und der
Dacheindeckung ist ein Kostenrahmen von rund 408.000 EUR brutto erforderlich. Der Beklagten waren die Mangel
nicht bekannt.

[5] Mit der am 13. August 2015 eingebrachten Klage begehrten die Klager die Zahlung von 187.378 EUR sA an
Schadenersatz nach 8 933a ABGB; zudem stellten sie ein Feststellungsbegehren. Die Beklagte habe fur die
festgestellten Mangel aus den Titeln der Gewahrleistung und des Schadenersatzes einzustehen. Ein umfassender
Gewahrleistungsverzicht sei nicht vereinbart worden; dieser beziehe sich nur auf Mangel, die fur die Kaufer durch
Besichtigung oder Informationsaufnahme erkennbar gewesen seien. Die Mangel an der Dachkonstruktion und der
Dacheindeckung seien erst anlasslich der Befundaufnahme am 18. Oktober 2012 erkannt worden. Es handle sich
daher um verdeckte Mangel. Das Verfahren zur Erteilung der Benutzungsbewilligung sei weiterhin offen, weil es an der
erforderlichen rechtskonformen Fertigstellungsanzeige mangle. Auch dafir habe die Beklagte einzustehen.

[6] Die Beklagte entgegnete, dass die Gewahrleistung vertraglich ausgeschlossen worden sei. Im Ubrigen seien die
Anspriche verjahrt, weil zwischenzeitlich sieben Jahre nach Abschluss und Durchfiihrung des Kaufvertrags verstrichen
seien. Es sei auch kein behérdliches Verfahren offen.

[71 Das Erstgericht wies das Klagebegehren zur Ganze ab. Die Baubehdrde habe die Fertigstellung des Bauwerks am
6. Juni 2005 zur Kenntnis genommen. Daraus folge, dass die dreijahrige Gewahrleistungsfrist spatestens am
6. Juni 2008 abgelaufen sei. AuBerdem sei eine Haftung der Beklagten wegen Mangel vertraglich ausgeschlossen

worden.

[8] Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung. Die Ansicht der Klager, dass wegen der bestehenden
Mangel keine vollstandige Fertigstellungsanzeige vorliege, sei nicht zielfUhrend; die Klager versuchten dadurch, die
(nach den Feststellungen bestehenden) Sachmangel in einen Rechtsmangel zu verkehren. Auch fir ein mit (verdeckten)
Sachmangeln behaftetes Bauwerk, fiir das Gewéahr zu leisten sei, kdnne gemaR § 30 Abs 1 NO BauO die Fertigstellung
angezeigt werden, ohne dass dies eine unvollstandige Fertigstellungsanzeige bewirke. Da weder ein baurechtliches
Verfahren noch ein anderes Verfahren anhangig sei, liege kein Rechtsmangel vor, fir den die Beklagte Gewahr zu
leisten hatte. In Bezug auf Sachméngel seien die geltend gemachten Anspriche verjahrt. GemaR § 933 Abs 1 ABGB
beginne die hier dreijahrige Verjahrungsfrist mit dem Tag der Ablieferung der Sache. Nach der Rechtsprechung gelte
dies auch fiir verdeckte Mangel. Im Anlassfall habe die Ubergabe am 2. Juli 2008 stattgefunden. Die ordentliche
Revision sei nicht zulassig, weil keine erhebliche Rechtsfrage zu I6sen gewesen sei.

[9] Gegen diese Entscheidung richtet sich die auRerordentliche Revision der Klager, die auf eine Stattgebung des
Klagebegehrens abzielt.

[10] Mit ihrer - vom Obersten Gerichtshof freigestellten - Revisionsbeantwortung beantragt die Beklagte, die
Revision der Gegenseite zurlickzuweisen, in eventu, dieser den Erfolg zu versagen.

Rechtliche Beurteilung

[11] Entgegen dem - den Obersten Gerichtshof nicht bindenden - Ausspruch des Berufungsgerichts ist die Revision
zuldssig, weil zu den haftungsrechtlichen Wirkungen einer baurechtlichen Fertigstellungsanzeige eine Klarstellung
durch den Obersten Gerichtshof geboten erscheint. Die Revision ist aber nicht berechtigt.

[12] 1. Zu den geltend gemachten Sachmangeln:

[13] 1. Das von den Klagern geltend gemachte Schadenersatzbegehren auf Ersatz des Deckungskapitals zur
Behebung der Sachmangel als Mangelschaden hat das Berufungsgericht wegen Verjahrung abgewiesen und dazu
beurteilt, dass die hier mal3gebende dreijahrige Verjahrungsfrist schon vor Einbringung der Klage abgelaufen gewesen
sei, weil diese Frist - auch fiir verdeckte Sachméngel - mit dem Tag der Ubergabe der Wohnung begonnen habe.
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[14] Dazu fuhren die Klager in der Revision nur aus, dass ihnen die in Rede stehenden Mangel erst durch Einholung
eines (aulRergerichtlichen) Sachverstandigengutachtens im Oktober 2012 zur Kenntnis gelangt seien, weshalb sie die
Klage innerhalb der Verjahrungsfrist erhoben hatten.

[15] Auf die Begrindung des Berufungsgerichts zum Beginn der dreijahrigen Verjahrungsfrist nach § 933 Abs 1 ABGB
gehen die Klager in ihrem Rechtsmittel nicht ein. Damit treten sie der Abweisung des Begehrens wegen der geltend
gemachten Sachmangel nicht mit tauglichen Argumenten entgegen.

[16] . Zur vertraglichen Haftungsklausel fur offene behdrdliche Verfahren:

[17] 2. Die (Haupt-)Argumentation der Klager in der Revision bezieht sich auf die vertragliche ,Haftungsklausel”,
wonach die Verkduferin dafir Gewahr zu leisten hat, dass in Bezug auf den Kaufgegenstand keine offenen
behérdlichen Verfahren anhangig sind und keine zu erfillenden Auflagen oder Vorschreibungen bestehen. Dazu
meinen sie, dass bei Vorliegen von Sachméngeln die baurechtliche Fertigstellungsanzeige nach § 30 NO BauO nicht
ordnungsgemald und daher nicht vollstandig sei und gemal Abs 4 leg cit als nicht abgegeben gelte, weshalb das

Verfahren Uber die Berechtigung der Benltzung der Wohnung noch offen sei.

[18] 3.1 Die Reichweite der ,Haftungsklausel” in Punkt V. des Kaufvertrags ist durch Auslegung zu bestimmen. Mit
der Wendung ,keine offenen behdrdlichen Verfahren, keine zu erfullenden Auflagen, Vorschreibungen u.d.; soll bei
verstandiger Betrachtung nach dem objektiven Erklarungswert ausgedriickt werden, dass die Beklagte daflr
einzustehen hat, dass kein behdrdliches Verfahren anhangig ist, in dem ein Bescheid oder ein behdérdlicher Auftrag

ergehen kann, der sich auf die Ausfihrung oder die Verwendung des Bauwerks auswirkt.
[19] 3.2 § 30 NO BauO lautet auszugsweise:
(1) Ist ein bewilligtes Bauvorhaben (8 23) fertiggestellt, hat der Bauherr dies der Baubehdrde anzuzeigen.

(2) Der Anzeige nach Abs 1 sind anzuschliel3en:

Z 3: Eine Bescheinigung des Baufihrers (§ 25 Abs 2) ... Uber die bewilligungsgemafle Ausfiihrung (auch Eigenleistung)
des Bauwerks;

(4) Ist die Fertigstellungsanzeige nicht vollstandig, gilt sie als nicht erstattet.

"

[20] Nach dem eindeutigen Wortlaut bezieht sich die Fertigstellungsanzeige auf den Umstand der Fertigstellung des
Bauwerks und auf dessen bewilligungsgemalle Ausfihrung. Die Fertigstellungsanzeige ist demnach nur an die
Fertigstellung des Bauwerks, also an den Abschluss der Baufuhrung geknupft. Diese ist dann als vollendet anzusehen,
wenn das Gebdude nach auBen abgeschlossen ist und alle bauplanmaBigen konstruktiven Merkmale verwirklicht
wurden (LVWG NO-AV-377/001-2018 unter Hinweis auf VwWGH ZI 96/05/0188, 99/05/0196, 2002/06/0130 und
2003/06/0067). Die Bescheinigung des Baufiihrers bezieht sich darauf, dass das Bauwerk plan- und bescheidgemal
errichtet wurde (vgl 8 Ob 116/16s).

[21] 3.3 Der von den Klagern ins Treffen geflhrte Abs 4 leg cit bezieht sich auf die Vollstandigkeit der
anzuschlieBenden Unterlagen nach Abs 2 leg cit. Dementsprechend wird in den Gesetzesmaterialien zu Abs 4
ausgefuhrt, dass eine vollstandig und ordnungsgemal belegte Fertigstellungsanzeige das Recht auf die Benttzung des
Bauwerks nach sich zieht (vgl Riegler/Koizar, NO BauO4 § 30 Rz 10). In diesem Sinn wird auch im Schreiben der
Baubehdérde vom 6. Juni 2005 ausgeflihrt, dass nach Erstattung der Fertigstellungsanzeige und dem vollstandigen

Einlagen der Unterlagen das Bauwerk benutzt werden darf.

[22] Eine aus baurechtlicher Sicht vollstandige Fertigstellungsanzeige hat zur Folge, dass das Bauwerk nach Mal3gabe
der Bauvorschriften zulédssigerweise benltzt werden darf; ein Beniitzungsbewilligungsbescheid ist nach der NO BauO
nicht vorgesehen. Hingegen hat die Mangelfreiheit des Bauwerks nach Gewahrleistungsrecht oder damit im
Zusammenhang stehendem Schadenersatzrecht fiir die Fertigstellungsanzeige keine Bedeutung. Allgemein beziehen
sich die offentlich-rechtlichen Bauvorschriften grundsatzlich nur auf das Verhdltnis und die Verantwortung des
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Bauherrn gegenuber der Baubehérde und die Wahrung des offentlichen Interesses (vgl8 Ob 95/16b). Eine
zivilrechtliche Haftung kommt allenfalls dann in Betracht, wenn eine konkrete o&ffentlich-rechtliche Norm als
Schutzgesetz nach § 1311 ABGB qualifiziert wird (vgl RS0087587). Derartiges steht hier allerdings nicht in Frage.

[23] 3.4 Ausgehend von diesen Grundsatzen ist die Beurteilung des Berufungsgerichts, dass auch fur ein mit
Sachmdingeln behaftetes Bauwerk die Fertigstellung nach § 30 Abs 1 NO BauO angezeigt werden kann, ohne dass dies
im Sinn des Abs 4 leg cit zu einer unvollstandigen Fertigstellungsanzeige fuhrt, nicht zu beanstanden.

[24] Da hier eine Fertigstellungsanzeige erfolgt ist, die Baubehorde dies zur Kenntnis genommen und die
Vollstandigkeit der Unterlagen bestatigt hat und nach der NO BauO kein Benitzungsbewilligungsbescheid vorgesehen
ist, ist im Anlassfall kein behdrdliches Verfahren mehr offen. Das Bauverfahren selbst war bereits durch die Erteilung
der Baubewilligung abgeschlossen (LVwG NO-5-2210/001-2019 unter Hinweis auf VWGH ZI 0639/74).

[25] Damit ist auch die Beurteilung des Berufungsgerichts, dass weder ein baurechtliches Verfahren noch ein
anderes Verfahren anhangig ist, fir das die Beklagte Gewahr zu leisten hatte, zutreffend. Anders ware die Sachlage
etwa dann, wenn die Baubehdrde ein Verfahren zur Erlassung eines Sanierungs- oder Beseitigungsbescheids oder
eines Untersagungsbescheids betreffend die Benuitzung des Bauwerks fihren oder Auflagen erteilen wirde.

[26] 4. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass das Vorliegen von Sachmangeln an einem Bauwerk und deren
Geltendmachung fir sich allein die Fertigstellungsanzeige nach § 30 NO BauO nicht hindern und dass nach Erstattung
einer formell vollstandigen Fertigstellungsanzeige im Regelfall kein baubehordliches Verfahren mehr anhangig ist.

[27] Die Vorinstanzen haben damit auch das auf die vertragliche ,Haftungsklausel” gestltzte Begehren der Klager zu
Recht abgewiesen. Der Revision war daher der Erfolg zu versagen.

[28] Die Kostenentscheidung grindet sich auf 88 41, 50 ZPO.
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