BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

VII ZR 119/73 URTEIL Verkiindet am
17. Januar 1974
Horn,
Amtsinspektor

als Urkundsbeamter
der Geschiiftsstelle

in dem Rechtsstreit

des Versicherungskaufmanns Hans T GiED , SUENED,
O, 21: Verwalter der WOhnungseigentumergemeJ.n-

schaft S , O,

Klagers, Berufungsbeklagten und
Revisionsklédgers,

- ProzeBbevollmidchtigter: Rechtsanwalt Freiherr von —_

gegen

1. die Firma Werner L — B,
HEDs .

trafie

2. den Heizunisbaumeister verner V (JIINNEGEGGND . U,

Beklagten, Berufungskliger und
Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmichtigte: Rechtsanwilte (D und (D -

3. den Architekten Karl K (JNJNED , :OND U

strafe

Beklagten, Berufungsklidger und
Revisionsbeklagten,

- ProzeBbevollmdchtigter: Rechtsanwalt Dr. (D -



Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 17. Januar 1974 durch die
Richter Schmidt, Dr. Girisch, Meise, Dr. Recken und
Doerry ‘

fiir Recht erkannt:

Die Revision des Kldgers gegen das Urteil
des 12. Zivilsenats des Oberlandesgerichts
in Hamm vom 5. Juni 1970 wird zuriickgewiesen,
soweit die Klage gegen den Beklagten zu 3
kostenpflichtig abgewiesen worden ist.

Im {ibrigen wird das genannte Urteil auf die
Revision des Kliadgers aufgehoben.

Die auflergerichtlichen Kosten des Beklagten zu 3
der Revisionsinstanz hat der Klé&ger zu tragen.

Im Umfang der Aufhebung wird die Sache zur
neuen Verhandlung und Entscheidung, auch iiber
die Kosten der Revision, an das Berufungsge-
richt zurilickverwiesen.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Tatbestand:

Der Kaufmann ScilllllP lieB 1961 bis 1963 auf seinem
Grundstiick in SONiie, OGN -in Hochhaus mit
55 Wohnungen errichten. Entwiirfe und Bauvorlagen hatten
die Architekten Dr. RN und Prof. E@ R gefertigt.
Der Beklagte Kl war mit den iibrigen Architektenauf-
gaben einschlieBllich der ortlichen Bauaufsicht betraut.
Die Beklagte LGjil fiihrte die Maurer- und Beton-
arbeiten aus. Der Beklagte VP installierte die
Heizungs- und Miillverbrennungsanlagen.

Im Herbst 1963 war das Haus fertiggestellt. Sclllll D
begriindete durch Teilung Wohnungseigentum und verkaufte
im Jahre 1963 die Wohnungen an einzelne Erwerber bis auf
eine, deren Eigentiimer er blieb. In Nr. IX Abs. 4 der
Kaufvertridge ist vereinbart:

"Der Verkdufer haftet fiir Sachmdngel Jjeder Art
nur, wenn sie in der nach Ziffer VII Abs. 2
dieser Urkunde zu errichtenden Niederschrift
aufgefilhrt sind und ferner nur auf die Weise,
daB er Anspriiche, die er selbst wegen solcher
Méngel gegen die beteiligten Unternehmer, Hand-
werker und Lieferanten hat, an den Kdufer ab-
tritt. Auch bei verborgenen Mdngeln kann der
Kdufer lediglich die Abtretung dieser Anspriiche
verlangen, Der Ersatz eines mittelbaren Schadens
ist in Jjedem Falle ausgeschlossen."

Wihrend der Heizperiode 1963/1964 beklagten sich
einige Wohnungseigentiimer {iber das Eindringen von Abgasen
in ihre Wohnungen. Die Ordnungsbehdrde stellte Untersuchungen
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an und kam zu dem Ergebnis, daB die Kamingruppe undicht
sei. Sie untersagte vorldufig den Betrieb der Heizungs-
und Millverbrennungsanlage. Nachdem die Innenrohre der
Kamine fiir die Heizung und Millverbrennung im September/
Oktober 1964 mit einem Spezialmdrtel ausgemantel worden
waren, setzte die Ordnungsbehtrde die tdgliche Heizungs-
zeit von 7 bis 22°° Unr fest. Die Miillverbrennungsanlage
wird seit 1964 nicht mehr betrieben.

In der Versammlung der Wohnungseigentiimer vom
14, Dezember 1964, an der auch Scilllll teilnahm, wurde
beschlossen, auf Midngelbeseitigung und Schadensersatz zu
klagen.

Der Verwalter der Wohnungseigentiimer, der widhrend
des Rechtsstreits durch Neubestellung gewechselt hat, ver-
langt nunmehr von den Beklagten als Gesamtschuldnern, die
Heizungsanlage einschlieBlich der Rauchabziige fiir die 0l-
heizungs- und Millverbrennungsanlage sowie die Liiftungs-
schiachte des Hauses SONEEES, OMNNEEN, unter Be-
seitigung aller Schiéden in einen funktionsfdhigen, ord-
nungsmédBigen Zustand zu versetzen, insbesondere auch in
der Hinsicht, daB keine Abgase in die Wohnungen der Woh-
nungseigentiimer eindringen. Ferner begehrt er die Fest-
stellung, daB die Beklagten als Gesamtschuldner verpflich-
tet seien, den Wohnungseigentiimern alle Schédden zu er-
setzen, die diesen durch die mangelhafte Planung und Er-
richtung der Schornsteingruppe mit Rauchabziigen, Liiftungs-
schdchten und Millverbrennungsanlage einschliefilich In-
stallation der Ulheizung entstanden sind und noch ent-
stehen werden.




Die Beklagten beantragen, die Klage abzuweisen.

Das Landgericht hat der Klage stattgegeben. Das
Oberlandesgericht hat sie abgewiesen. Mit der Revision,
deren Zurlickweisung die Beklagten beantragen, erstrebt
der Klédger die Wiederherstellung des landgerichtlichen
Urteils.

Entscheidungsgriinde:

I.

Das Berufungsgericht stellt fest, dais der Verwalter
der Wohnungseigentiimer durch deren BeschluB in der Ver-
sammlung vom 14, Dezember 1964 ermdchtigt worden sei,
diesen ProzeB im eigenen Namen zu fiihren. Es ist der
Auffassung, diese ProzeBstandschaft sei zulidssig und
zweckmdf3ig. Dem stehe auch nicht entgegen, da die Per-
son des Verwalters wdhrend des Rechtsstreites gewechselt
habe. Die Wohnungseigentiimer hdtten durch die Bestellung
des neuen Verwalters zum Ausdruck gebracht, dieser solle
die Aufgaben seines Vorgidngers, damit auch die Fortfiih-
rung dieses Rechtsstreites iibernehmen.

Dagegen sind keine rechtlichen Bedenken zu erheben.

1. Der zur Einziehung einer Forderung Ermdchtigte
kann die ihm Ubertragene Forderung im eigenen Namen
einklagen. Voraussetzung dieser Prozef3standschaft ist,
dal eine Vollabtretung zulidssig sein wiirde und der Er-
mdchtigte ein eigenes rechtliches Interesse an der Gel-
tendmachung der Forderung hat (vgl. u.a. BGHZ 4, 153, 164;



BGH Urteil vom 5. Oktober 1955 - IV ZR 302/54 - = LM

ZPO Nr. 6 zu § 50; Stein/Jonas ZPO 19. Aufl. vor § 50
Anm, II 4; Baumbach/Lauterbach ZPO 31, Aufl. Grundz.

§ 50 Anm. 4 C).

2. Diese Voraussetzungen liegen bei der vom Beru-
fungsgericht festgestellten Einziehungsermdchtigung vor.
An der Abtretbarkeit der hier geltend gemachten Gewdhr-
leistungsanspriiche besteht kein Zweifel. Das eigene
rechtliche Interesse des Verwalters ergibt sich aus der
ihm zugewiesenen Aufgabe, deren Erledigung sich mit
Riicksicht auf die Grofe der Eigentiimergemeinschaft am
besten durch Einziehungsermdchtigung lésen 1laB8t. DafB
diese Aufgabe auch durch einfache Bevollmdchtigung des
Verwalters erfiillt werden ktnnte (§ 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG),
steht dem nicht entgegen (vgl. u.a. OLG Hamburg MDR 1966,
146; Bdrmann WEG 2. Aufl. § 26 Rn. 77; Diester WEG
- Rspr. S. 56, 146; Palandt/Degenhart BGB 33. Aufl.

WEG § 27 Anm. 3, zu II 5; Weitnauer/Wirths WEG 4. Aufl.
§ 27 Rn. 6 a; Deckert NJW 1973, 1073; Kapellmann MDR
1973, 1,4).

Diese ProzeBfiihrungsbefugnis wird auch nicht dadurch
in Frage gestellt, dafl nur ein MehrheitsbeschluB der
Wohnungseigentiimer vorliegt. Die Entscheidung iiber die
Geltendmachung und prozessuale Durchsetzung der Gewdhr-
leistungsanspriiche steht als Verwaltungshandlung liber
das gemeinschaftliche Eigentum den Wohnungseigentiimern
gemeinschaftlich zu (§ 21 Abs. 1 und 5 Nr. 2 WEG) und
ist gemdB § 21 Abs. 3 WEG durch BeschluB nach Stimmen-
mehrheit zu treffen (vgl. BGH WM 1971, 958, 960).




3. Bedenken sind entgegen der Ansicht der Beklagten
auch nicht aus dem Wechsel der Verwalter widhrend des
Rechtsstreites zu erheben. Mit der Bestellung des neuen
Verwalters durch die Wohnungseigentiimer wurde diesem
die Einziehungsermdchtigung iibertragen, die bis dahin
dem bisherigen Verwalter zustand. Ausdriicklicher Erkli-
rungen iiber den Widerruf der Ermdchtigung gegeniiber dem
bisherigen Verwalter und iiber deren Erteilung an den
neuen Verwalter bedurfte es nicht. Diese Erklarungen
sind vielmehr, wie das Berufungsgericht nach den gegebe-
nen Umstdnden zutreffend feststellt, der Abberufung und Neu-
bestellung der Verwalter zu entnehmen.

II.

Das Berufungsgericht erachtet die Leistungs- und
Feststellungsklage flir zuldssig. Das ist nicht zu bean-
standen.

I1I.

Das Berufungsgericht sieht die Klage deshalb nicht
fir begriindet an, weil Scllllll) die hier geltend ge-
machten Anspriiche gegen die Beklagten bisher noch nicht
an die Wohnungseigentiimer abgetreten habe.

1. a) Es ist der Auffassung, Sc{JilJj§ habe durch
die Vereinbarung in Nr. IX Abs. 4 Satz 1 der Kaufvertri-
ge nur die Anspriiche wegen solcher Mdngel abgetreten, die
in der bei der Ubergabe der Wohnungen an die Eigentlimer zu
errichtenden Niederschriften (Nr., VII Abs. 2 der Kaufver-
tridge) aufgefiihrt seien. Das sei mit den hier in Rede
stehenden Mingeln nicht geschehen,



b) Dies 143Bt keinen Rechtsfehler erkennen. Die
insoweit erhobene Verfahrensriige der Revision hat der
Senat gepriift und fiir nicht begriindet erachtet (Art. 1
Nr. 4 EntlG).

2. a) Das Berufungsgericht meint, hinsichtlich der
Anspriiche wegen verborgener Midngel habe sich ScllllD
in Nr. IX Abs. 4 Satz 2 der Kaufvertrdge nur zur Abtre-
tung verpflichtet. Es seien keine Anhaltspunkte dafiir
ersichtlich, daB die Vertragspartner bei Abschluf der
Kaufvertrige entgegen dem Wortlaut der Vereinbarung be-
reits die Abtretung selbst gewollt hdtten. Einen siche-
ren SchluB darauf lasse auch die Tatsache nicht zu, das
SclP und die Wohnungseigentiimer spidter der falschen
Rechtsansicht gewesen seien, in den Kaufvertridgen auch
diese Anspriiche abgetreten zu haben. Die spateren Erkli-
rungen hierzu seien nur Mitteilungen einer unzutreffen-
den Rechtsansicht, aber keine Abtretung. Es sei auch
nicht bewiesen, da3 die Anspriiche bei der Versammlung
der Wohnungseigentiimer am 14. Dezember 1964 abgetreten

worden seien.

Selbst wenn angenommen werde, Schomburg habe auf
Grund der Kaufvertrige seine Gewdhrleistungsanspriche
an die Wohnungseigentiimer abgetreten, so treffe dies
doch nicht fur etwaige Anspriiche gegen den Beklagten
KSED zu. Denn in Nr. IX Abs. 4 sei nur die Abtretung
von Anspriichen "gegen die beteiligten Unternehmer, Hand-
werker und Lieferanten" geregelt. Zu diesen Personen
werde ein Architekt nach allgemeinem Sprachgebrauch nicht
gerechnet. Es sei auch bewiesen, da8 ScHl Anspriiche
gegen den Beklagten K[ seinen Architekten, nicht
habe iibertragen wollen, u.a..weil nach seiner Meinung




die einzelnen Bauunternehmer allein die volle Verantwor-
tung gehabt hatten.

b) Dagegen wendet sich die Revision mit Erfolg, so-
weit dies die Abtretung von Gewidhrleistungsanspriichen

gegen die Beklagten LN vnd VEEEED betrifft.

Auszugehen ist davon, daB der Vertragsinhalt durch
den iibereinstimmenden wirklichen Willen bestimmt wird
und die davon abweichenden Erklidrungen unerheblich sind,
auch wenn sie eindeutig einen anderen Sinn haben (vgl.
u.a. BGHZ 20, 109; BGH LM BGB Nr. 22 zu § 133 (C);
Soergel/Siebert/Knopp BGB 10. Aufl. § 157 Rn. 9; Palandt/
Heinrichs BGB 33. Aufl, § 155 Anm. 2). Die Erklirung in
Nr. IX Abs. 2 Satz 2 der Kaufvertrige, nach der der K&u-
fer die Abtretung der Anspriiche wegen verborgener Midngel
"verlangen" kann, ist damit als Beschridnkung auf eine
bloBe Abtretungsverpflichtung dann unerheblich, wenn
die Vertragsparteien iibereinstimmend bereits die Abtre-
tung selbst gewollt haben. Das haben sie nach den Fest-
stellungen des Berufungsgerichts wiederholt nach Abschluf
der Kaufvertrdge zum Ausdruck gebracht. Dieses gleich-
bleibende iibereinstimmende Verhalten wire aber, was das
Berufungsgericht verkennt, nur dann als blofie rechtli-
che Fehlbeurteilung der eigenen Vereinbarung zu werten,
wenn die Beteiligten bei VertragsabschluB wirklich nur
eine Abtretungsverpflichtung des Verkdufers gewollt
hitten. Das ist aber nicht der Fall. Darauf weist auch
entgegen der Meinung des Berufungsgerichts allein der
Umstand nicht hin, daB die Erkldrung in notariell beur-
kundeten Kaufvertridgen enthalten ist. Das festgestellte
gleichbleibende und der Interessenlage entsprechende
spdtere Verhalten der Vertragsparteien rechtfertigt viel-
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mehr den sicheren ichluBl, dall sie bereits bei Vertrags-
abschluf3 den ibereinstimmenden Willen hatten, mit dem
Ubergang des Wohnungseigentums auch den Ubergang der
Gewdhrleistungsanspriiche des Verk#dufers an die Kidufer
zu verbinden und nicht nur eine spidter zu erfiillende
Verpflichtung des Verkiufers SClP zu begriinden.

Auf die Frage, ob bei der Wohnungseigentiimer-
Versammlung vom 14. Dezember 1964 derartige Abtretungs-
erklirungen von Sl abgegeben wurden, kommt es
daher nicht mehr an. Es bedarf somit auch keines Ein-
gehens auf die insoweit erhobenen Riigen der Revision.

c) Damit liegt jedoch nur eine Abtretung von An-
sprichen gegen die Beklagten LUIIEED vq WD
vor, nicht aber auch eine solche von Anspriichen gegen
den Beklagten K. Denn die Auslegung durch das
Berufungsgericht, daf die Vereinbarungen iiber die Ab-
tretung etwaiger Anspriiche ScilllllD ccgen den Be-
klagten K, seinen Architekten, nicht umfassen
sollten, 1ldBt keinen Rechtsfehler erkennen. Anspriiche
gegen den Beklagten K{Jl® sind daher weder durch die
Kaufvertrige abgetreten, noch durch die spdteren Er-
klirungen, mit denen die Beteiligten auf die Kaufver-
tridge Bezug nahmen,

Iv,

Die Revision gegen die Abweisung der Klage gegen
den Beklagten KEIP ist daher zuriickzuweisen.

Soweit das Berufungsgericht die Klage gegen die Be-

klagten LGP und V@I 2bgewiesen hat, ist das

i
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Urteil aufzuheben, In diesem Umfange ist die Sache an das
Berufungsgericht zuriickzuverweisen. Das Berufungsgericht
wird bei der neuen Verhandlung insbesondere auch zu prii-
fen haben, ob und inwieweit die Beklagten 1NN
und VI al1ls Gesamtschuldner haften, ferner ob und in
welchem Umfang sich der Kl&ger ein Mitverschulden des
Auftraggebers SCUIEEED oder ein von diesem zu vertreten-
des Mitverschulden seines Architekten anrechnen lassen
muB (§§ 254, 278 BGB) und ob die Voraussetzungen der vom
Beklagten VMNP erhobenen Verjidhrungseinrede vorliegen.

Die abtrennbaren auBergerichtlichen Kosten des Be-
klagten zu 3 im Revisionsverfahren hat der Kldager zu
tragen. Wegen der iibrigen Kosten der Revision ist die
Entscheidung dem Berufungsgericht zu iiberlassen.

Schmidt Girisch Meise
Recken Doerry
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