Nachschlagewerk: Ja
BGHZ: nein

BGB §§ 633 ff; WohnungseigentumsG § 21

Hat der Ver#uBSerer von Wohnungseigentum die ihm gegeniiber
einem am Bau Beteiligten zustehenden Gewiihrleistungsan-
~ spriiche an die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer abge-
treten, so kénnen die einzelnen Wohnungseigentiimer auch
von dem Drittbeteiligten die Beseitigung der
am gemeinschaftlichen Eigentum aufgetretenen M & n ge 1l
oder - zumindest durch Zahlung an alle-
einen zur Mingelbeseitigung erforderlichen KostenvorschuB
‘bzw. Kostenerstattung verlangen, ohne da8 es hierzu eines
sie ermichtigenden Beschlusses der thnungseigentumer- '
gemeinschaft bedarf. .

BGB § 639; WOhungseigentumsG § 21

Jeder Wohnungseigentiimer ist auch ohne besondere Ermachtigung
durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer befugt, zur
Feststellung am gemeinschaftlichen Eigentum aufgetretener
Midngel ein Beweissicherungsverfahren zu beantragen.

BGH, Urt. v. 11. Oktober 1979 - VII ZR 247/78 - OLG Hamm
LG Bielefeld
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zu 1) - 22), 24) - 37). 39) - 51). 53 ‘ 54) und 55) - 57)
_wohnhaft Treppenstrafe bzw. An der

. Kliger, Bemfungsklager
und Revisionskléger,

- ProzeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Dr. Ui -

gegen

die Firma Gesellschaft fiir Wohn u HENR,
. WEE & Co, A strate W, B &. vertreten durch
die geschiftsfiihrenden Gesellachafter Dr. Ing. Friedrich w_,
Dipl.-Ing. Max SteD, Kauffrau Ilse MG

Beklagte ’ Berufungsbeklagte
und Revi sionsbeklaste ’

- ProzeBSbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. Ol -



~ Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 411. Oktober 1979 durch den
Vorsitzenden Richter Dr. Vogt und die Richter Dr. Girisch,
" Meise, Doerry und Obenhaus

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klédger wird das
Urteil des 6. Zivilsenats des Ober-
‘landesgerichts Hamm vom 7. Juli 1978
im Kostenpunkt und insoweit aufgehoben,
als der Zahlungsanspruch abgewiesen
- worden ist.

In diesem Umfang wird die Sache zur neuen
Verhandlung und Entscheidung, auch iiber

die Kosten der Revision, an das Berufungs- '
gericht zurUckverwiesen.

Vbn Rechts wegen

~ Tatbestand:

" Durch Vertrag vom 8. August 1967 iibertrug die Bau-
finanz-, Bautridger- und Immobilien GmbH & Co KG in B(@IEED
‘(kiinftig: Baufinanz) der Beklagten die schliisselfertige
- Herstellung von 69 Wohnungen mit etwa 20 Liden sowie einer
,’l‘iefgarage in Br_ -

Die Beklagte brauchte die Arbeiten nicht selbst aus-
zufilhren. Sie war berechtigt, die erforderlichen Auftrige
im Namen und fiir Rechnung der Baufinanz zu erteilen. Ihre



Verantwortlichkeit fir die Mingelfreiheit des ganzen
Bauvorhabens sollte dadurch aber nicht eingeschrankt'sein.
Fir die Gewahrleistung sollten grundsatzlich die Fristen
des BGB gelten.

Das Bauvorhaben wurde blockweise fertiggestellt und
libergeben, zuletzt der Hiuserblock IV im Januar 1970,
die AuBSenanlage Anfang 1971.

Die Baufinanz teilte das Objekt in 80 Miteigentums-
anteile auf, mit entsprechendem Sondereigentum an Wohnungen
und Léden, und verduBerte im Laufe der Zeit nahezu simt-
liche Anteile. Erwerber waren vor allem die Kldger bzw.
deren Rechtsvorginger. Die Kliger bilden die Mehrheit der

Eigentiimergemeinschaft. | |

In den Jahren 1968 bis August 1971 kam es zwischen

der Baufinanz, den'Eigentﬁmern und der Beklagten zu einem
umfangreichen_Schriftwechsel iiber Fragen der Abnahme und
der Gewihrleistung. Am 24. November 1971 faSte die Ver-
~ sammlung der Eigentiimer mehrheitlich den BeschluB8, not-

falls zur Durchsetzung der Gewihrleistungsanspriiche Klage
‘zu erheben. Dér Beirat wurde ermichtigt, fiir alle Wohnungs-
eigentiimer einen Anwalt zur Durchsetzung der Gewhhrlelstungs-
anspriiche zu beauftragen. '

Im Zuge weiterer~Verhandlungen'schrieb die Baufinanz
am 6. Dezember 1972 an den damaligen Beiratsvorsitzenden
. ‘Golicke: -

"Aus gegebener Veranlassung bestdtigen wir Ihnen
nochmals nachstehend, da8 wir si@mtliche Gewiihr-
leistungsanspriiche aus dem Bauvorhaben B:illNENS,
Treppenstrafe, gegeniiber der Gesellschaft fiir
Wohnungsbau HGEEEGEER, V@S und Co, Brailllllh,
an die Eigentﬁmergemeinschaft dieses Bauvorhabens
abtreten."



- Im Februar 1973 haben 58 Wohnungseigentiimer, im

~ wesentlichen die Kléger dieses Rechtsstreits, gegeniiber
der Beklagten ein Beweissicherungsverfahren beantragt
(5 H 4/73 AG Bielefeld). In diesem Verfahren hat der
‘Architekt Dipl.-Ing. Klllllll'im November 1973 ein Gut-
achten erstattet.

 Mit ihrer am 26. April 1974 eingereichten, der
Beklagten alsbald zugestellten Klage haben die Kliger
zundéichst Beseitigung der von ihnen gerugten, insbesondere
der von dem Sachversténdigen Ky ermittelten Schiéden -
sowie die Feststellung verlangt, da8 die Beklagte zum
Schadensersatz verpflichtet sei. Spdter haben sie einen
Reparaturkostenvorschu8 von 250.000 DM gefordert und die
Feststellung begehrt, daB die Beklagte dariiber hinaus
verpflichtet sei, den Kligern allen Schaden zu ersetzen,
~der dadurch entstanden sei oder noch entstehen werde,
daB die von der Beklagten erstellte Gesamtwohnungsanlage
die von ihnen gertigten und im Beweissicherungsverfahren
aufgezeigten Midngel besitze. Hilfsweise haben sie weitere
Antrige gestellt. Sie haben vor allem Schiden am gemein-
schaftlichen Eigentum behauptet und die Auffassung vertre-
 ten, daB sie zur Klage befugt seien. Die Beklagte hat die
Klagebefugnis geleugnet und sich im ﬁbrigen vor allem auf
Verjidhrung berufen. ’

Mit Schriftsatz vom 22, Oktober 1976 haben die Klﬁger
einen BeschluB8 der wbhnungseigentdnergemeinschatt vom _
 31. Mirz 1976 vorgelegt, in dem die Zustimmung der Gemein-
schaft zu dem Vorgehen der Kliger gegenﬂber der Beklagten
"wiederholt" wurde.



Das Landgericht hat die'Klage abgewiésen. Mit der
Berufung haben die Klager, mit Ausnahme von GENNNER, der
seine Berufung zuruckgenommen hat, ihre im ersten Rechts-
zuge zuletzt gestellten Antriige wiederholt. Sie haben neu
vorgetragen, sie hitten 1977 einen Teil der Mingel, némlich
die am AuBenputz, beseitigen lassen. Anstelle des mit der
'Klage hierfiir verlangten Teilbetrages von 150.000 DM haben
 sie deshalb Kostenerstattung in dieser Hthe, hilfsweise
' Schadensersatz, begehrt. : -

" Das Oberiandesgericht hat die~Berufung zﬁrﬁckgewiesen.
Der Senat hat, nachdem der Kliger SEll seine Revision
zuriickgenommen hatte, die Revision der iibrigen Kléger nur
insoweit angenommen, als sie sich gegen die Abweisung des
Zahlungsanspruchs richtet. Bezliglich des Feststellungsan-
trages hat der Senat die Annahme der Revision abgelehnt.
Die Kliger haben ihren Revisionsantrag dem angepaBt. Die
‘Beklagte bittet insoweit um Zuriickweisung des Rechtsmittels. -

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht hédlt die Klageforderung fiir ver-
Jéhrt. Die Baufinanz habe die einzelnen Wohnbldcke seit
August'1968‘gesondert abgenommen, das gesamte Bauvorhaben
‘spitestens im August 1971. Die im Bauvertrag fiir die
Gewdhrleistung vereinbarte Verjahrungsfrist'von fiinf Jahren
‘sei weder verlingert noch durch Anerkenntnis der Beklagten
" unterbrochen worden. Auch das Beweissicherungsverfahren
und die Klageerhebung hitten eine Unterbrechung nicht
bewirkt, weil die Kl&éger erst seit dem 22. Oktober 1976
- und damit verspdtet - zur Geltendmachung der eingeklagten
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Ansprﬁche‘im Prozes berechtigt seien: Erst mit ihrem Schrift-
satz von diesem Tage hitten sie nimlich den sie zur ProzeB-

- fihrung ermédchtigenden BeschluB der Eigentiimerversammlung
vom 31. Mirz 1976 vorgelegt. Hinsichtlich der Putzschéden,
welche die Beklagte im Herbst 1971 an den schon 1968
abgenommenen Bldcken I und II habe beseitigen lassen,

‘komme zwar eine zeitweilige Hemmung der Verjéhrung in
Betracht; diese sei jedoch so kurz gewesen, daB8 sie den
Eintritt der Verjihrung nicht gehindert habe.

Dagegen ﬁendet sich die Re?ision mit Erfdlg.

"1, Die Ausfiihrungen des Berufungsgerichts zur Abnahme
des Bauvorhabens sowie zu Beginn, Verlingerung, Unterbre-
chung durch Anerkenntnis und Hemmung der Verjdhrung
‘enthalten allerdings keinen Rechtsfehler. Sie werden von
der Revision auch nicht angegriffen. |

| 2. Unrichtig ist jedoch, daB auch das 1973 durch-
gefiihrte Beweissicherungsverfahren die Verjidhrung nicht
unterbrochen habe. Entgegen der Ansicht des Berufungs-

- gerichts war dazu ein ErmichtigungsbeschluB der Wohnungs-
eigentiimerversammlung nicht erforderlich. Jeder einzelne
Wohnungseigentiimer war vielmehr ohne weiteres berechtigt,
‘die Einleitung dieses Verfahrens zu beantragen. Es geniigte,
daB die aus dem Bauvertrage sich ergebenden und das gemein-

- schaftliche Eigentum betreffenden Gewidhrleistungsanspriiche
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zustanden. Das

~aber war nach den Feststellungenides Berufungsgerichts der
Fall. ' ' '



a) Zutreffend nimmt es an, daB die Baufinanz ihre
: gegen die Beklagte gerichteten Gewﬁhrleistungsanspruche
nicht schon in den "Kaufvertrﬂgen" -an die jeweiligen
Erwerber abgetreten hatte. In § 8 dieser Vertréige heift
es u.a.:

"Die Parteien sind dariiber einig, daB dem
Erwerber Gewihrleistungsanspriche gegeniiber
der Verkduferin nur insoweit zustehen, wie
sie dieser gegenliber den Architekten und den
Handwerkern zustehen.

Die Verkduferin tritt hiermit ihre Gewidhrleistungs-
anspriiche gegeniiber Architekten und Handwerkern

an den Erwerber ab, der diese Abtretung annimmt
und hiermit die Verkauferin von Jeglichen Gewahr-
leistungsanspruchen freistellt.

Das'Berufungsgéricht legt diese Vertragsbestimmung
dahin aus, daB "Handwerker" im Sinne des § 8 nur die Unter-
nehmer seien, die eigene Bauleistungen erbracht hitten.
 Zu diesem Personenkreis gehtre die Beklagte nicht. Die
Beteiligten hitten schon vor AbschluB der "Kaufvertrige"
in den Ubergabeprotokollen deutlich zwischen der Beklag-

" ten als "Generalunternehmerin" und den Ausfiihrungsfirmen
‘als "Handwerkern" unterschieden. Die Erwerber seien dabei
darauf hingewiesen worden, daf8 Gewihrleistungsanspriiche
gegeniiber den Ausfilhrungsfirmen bestiinden, und dazu sei
ihnen eine Handwerkerliste iilbergeben worden, in der die
"Beklagte nicht aufgefilhrt sei. Da die Beklagte die einzel-
. nen Unternehmer im Namen und filir Rechnung der Baufinanz |
beauftragt habe, sei die Beschrinkung der Abtretung méglich
" ‘und - wegen der Heranziehung der in erster Linie Verantwort-
lichen - auch zweckmiBig gewesen. -
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Diese vom Senat uneingeschrinkt nachpriifbare Aus-
legung'der formularm#Big getroffenen Vereinbarung ist
- richtig. Die Revision muB8 sie hinnehmen.

b) Rechtsfehlerfrei gelangt das Berufungsgericht
daher zu dem Ergebnis, daB die Baufinanz die ihr gegeniiber
der Beklagten verbliebenen Anspriiche erst mit Schreiben
vom 6. Dezember 1972, und zwar an die Gemeinschaft der
thnungseigentumer, abgetreten hat. .

Diese Abtretung wér wirksém. Dabei braucht hier nicht
entschieden zu werden, ob die einzelnen Wohnungseigentiimer
aufgrund der Abtretung eines zunichst dem Bautriger allein
zustehenden Anspruchs Geéamtglﬁubiger (§ 428 BGB) oder Mit-
gldubiger (§ 432 BGB) werden. Der Bundesgerichtshof hat zwar
in seinem Urteil BGHZ 64, 67 ausgeSpfochen; das Gesamt-
~ gldubigerschaft an einer bereits bestehenden Forderung
‘ohne Mitwirkung des Schuldners vertraglich nicht begriindet
werden kénne, weil sich eine derartige Vereinbarungisonst'

als Vertrag zu Lasten eines Dritten auswirken wiirde. Selbst
wenn die Wohnungseigentiimer als Gesamtgldubiger behandelt
-werden miiBten oder wenn auch die Entstehung einer Mit-
gldubigerschaft zu einer dem Schuldner grundsidtzlich
ebensowenig zumutbaren Beeintridchtigung seiner Rechte

filhren sollte, so widre doch die Interessenlage des dort
_gegebeneri Falles mit der des hier vorliegenden nicht zu
vergleichen. Jeder Unterhehmer, der den Auftrag eines
Bautrigers erstrebt, weiB nimlich und rechnet damit, da8

- in aller Regel der Auftraggeber seine etwaigen Anspriiche

auf Nachbesserung und Schadensersatz an die Erwerber abtritt, .
um sich eine mdglichst weitgehende Beschrinkung seiher
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eigenen Haftung zu verschaffen. DaB es hier ausnahmsweise
anders gewesen wire, ist nicht ersichtlich. Schon in der
vorbehaltlosen Abgabe des Angebots der Beklagten lag
daher zugleich ihre stillschweigend erkliérte Zustimmung
zur Abtretung (vgl. auch Reithmann/Brych/Hanhart, Kauf
vom Bautriiger, 3. Aufl., Rdn. 99)

c) Inwieweit der einzelne thnungseigentﬂmer als
Gesamt-~ oder Mitgldubiger berechtigt ist; die das gemein-
schaftliche Eigentum betreffenden Anspriiche durchzusetzen,
ergibt sich freilich nicht allein aus § 428 oder § 432 BGB,
sondern auch aus den Besonderheiten des Wohnungseigentums.

aa) So greift, wie der Senat erst kiirzlich entschieden
hat (BGHZ 74, 258), die Ausiibung der gegentiber dem Bautri-
ger nach den §§ 634, 635 gegebenen Gewihrleistungsrechte,
soweit sie auf Minderung oder Schadensersatz gerichtet
sind, in einem MaBe in die den Wohnungseigentiimern gemis
§ 21 Abs. 1, Abs. 5 Nr. 2 WEG gemeinsam obliegende Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums ein, daB8 - vor
allem zum Schutze des Schuldners - nur eine gemeinschaft-
~ liche Verfolgung dieser Rechte zuldissig ist.

bb) Anders ist dagegen die Rechtslage, soweit es

. um Nachbesserung des gemeinschaftlichen Eigentums geht.

Sie kann jeder einzelne Wohnungseigentimer fordern. Die
" Belange der Wohnungseigentimergemeinschaft werden hier-
durch regelm#Big nicht beeintrichtigt.Nach der Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs ist der einzelne Wohnungs-
eigentiimer gegeniiber dem VertuBerer zur selbsténdigen (auch
gerichilichen) Verfolgung der aus dem Vertragsverhiltnis mit
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dem Ver#uBerer herriihrenden, auf Beseitigung der Mingel

am gemeinschaftlichen Eigentum gerichteten Anspriiche

' .befugt. Er kann von . ihm nicht nur Nachbesserung, sondern

- unter den Voraussetzungen des § 633 Abs. 3 BGB - auch
Ersatz seiner Aufwendungen sowie einen VorschuB auf die
voraussichtlichen Mingelbeseitigungskosten verlangen. |
' Seine Sachbefugnis wird grundsétzlich nicht davon berihrt,
daB sich der Nachbesserungsanspruch auf die Instandsetzung
gemeinschaftlichen Eigentums bezieht, die nach § 21 Abs. 1,
Abs. 5 Nr. 2 WEG zu der der Gesamtheit der Wohnungseigen-
timer obliegenden Verwaltung gehdrt (vgl. das Senatsurteil
BGHZ 74, 258 mit Nachw.). Etwaige aus der Verwaltungsbe-
fugnis der wchnungseigentﬁmergemeinschaft sich ergebenden
‘Beschrénkungen bei der Durchsetzung dieser Anspriiche gel-
ten nur flir das Innenverh#éltnis zwischen den Wohnungs--
eigentiimern (Senatsurteil BGHZ 68, 372, 377 mit Nachw.).

cc) Ahnlich ist es, wenn ein einzelner Wohnungseigen-
timer Nachbesserungsanspriiche, die das gemeinschaftliche
Eigentum betreffen, nach deren Abtretung an die Wohnungs-
eigentumergemeinschaft gegeniiber dem Schuldner geltend
‘macht. Auch er ist, was das Berufungsgericht nicht hinrei-
' chend beachtet, allenfalls im Innenverh#ltnis,nicht aber
gegeniiber dem Schuldner an der Durchsetzung des Nachbgssgrungs-
anspruchs sowie der diesen Anspruch erginzenden VorschuB-
‘und Erstattungsanspriiche gehindert. Ist er Gesamtgliubiger,
so kann er Leistung an sich, ist er Mitgléubiger, so kann
er mit der Nachbesserung - der Sache nach - Leistung an
- alle verlangen.

dd) Waren aber die einzelnen'Wohnungseigentﬁmer ohne
einen sie hierzu besonders ermfichtigenden Beschlu8 der
_ Gemeinschaft befugt, von der Beklagten Nachbesserung zu



213 -

verlangen, so waren sie auch berechtigt, im Februar 1973
das diesen Anspruch vorbereitende Beweissicherungsverfahren
einzuleiten. Sie haben damit die Verjdhrung rechtzeitig

- unterbrochen (§§ 639 Abs. 1, 477 Abs. 2 BGB). Es kommt

- daher nicht mehr darauf an, ob auch die spdtere Klageer-
hebung hierzu noch ausgereicht hitte.

” ‘3. Ebensowenig braucht entschieden zu werden, ob die
Klédger ohne den BeschluB8 der Wohnungseigentlimergemeinschaft
vor dem 31. Mirz 1976 Zahlung an sich hitte fordern diirfen,
oder Zahlung an die Eigentlimergemeinschaft hitten verlangen
miissen. Ihr in erster Linie gestellter Antrag, mit dem sie
Zahlung an sich sich begehren, ist jedenfalls inzwischen. durch
den genannten BeschluB gedeckt.

4, Das angefochtene Urteil ist deshaldb in dem Umfang
aufzuheben, in dem der Senat die Revision angenommen hat.
Die Sache ist insoweit an das Berufungsgericht'zurﬁckzu-
verweisen. Dieses muB nunmehr priifen, ob und 1nwieweit
der nicht verJjdhrte Zahlungsanspruch besteht.

. Vogt Girisch ‘Meise
. Doerry | Obenhaus
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