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VII ZR 31/6

VII _ZR _31/61 URTEIL Verkiindet am

17. April 1969
Horn,

Justizhauptsckretir

als Urkundsbeamter

in dem Rechtsstroit der Geschiftsstelle

dor Gomeinniitzigen W cscllschalft Slverk nvl, XD
Kaiser-V(-Rin vertreten durch ihren Geschiiftsfithrer
Keufmann Ernst G , VIO <\ G -tr- @

Beklagten, Widerkligerin, Beru-
fungskligerin und Revisionskligerin,

~ ProzeBbevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (N -

gegen

dic AP S Co. OHG, vertreten Gurch die geschiiftsfiihrenden
Gesciiichafter Kaufmann Robert XKrfund Kaufmann ¥Werner

]

StralBe

R, ©

Klagerin, ¥Widerdbeklagte, Beru-
fungsbeklagte und Revisionsbeklagto-

-~ ProzeBbevollmiéichtigte: Rechtsanwidlte Prof. Dr. - und
Dro -



Der VII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofgs hat
auf die miindliche Verhandlung vom 17. April 1969 unter
Mitwirkung der Bundesrichter Rietschel, Erbel,

Hubert Mcyer, Dr. Vogt und Schmidt

fir Recht erkannt:
Die Revision der Beklagten gegen das Urteil des
1. Zivilscnats des Oberlandcesgerichts in Koln

vom 21. November 1966 wird zuriickgeviescn.,

Die Beklagte hat dic Kosten der Revision zu
tragon.

Yon Rechts wegen

Tatbestand:

Dic Beklagte errichtcte aul ihrem Grundstiick in
DRSS, "B -3¢, cin Yohnhaus, un
die fertigen Wohnungen als Vohnungscigentum zu verkau-
fen. Dic Bauleitung lag in den Hinden des der Beklagten
als Streithelfer beigetretenen Architckten Dipl. Ing.

HED -

Am 10. Oktober 1960 beauftragte dic Beklagte dic
Kldgerin, groBe Teile der Passaden mit unglasicrten
Klinkerriemchen und glasierten Spaltplatten zu verschen.
Nachdem dic Platten angebracht waren, lief die Klégerin
durch eincen Subunternchmer in den Monaten Januar bis
Mérz 1961 dic Ausfugungsarbeiten vornchmen.
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Schon bald danach traten Feuchtigkeitsschdden an
dem Gebdude und in einigen Wohnungen auf. Der bauleiten-
de Architekt wies am 15. Mai 1961 die Kliégerin auf Kin-
gcl bei den Verfugungsarbeiten hin und verlangte deren
Beseitigung. Die Klégerin kam dieser Aufforderung nicht
nach. Die Beklagte beauftragte die Firmen IR und
Hi{D ¢ 6 GnbH, dic Mingel zu beseitigen.

Nach Fertigstellung des Wohnhauses verkaufte im
Jahre 1962 dic Beklagte dic Miteigentumsanteile ver-
bunden mit dem Sondercigentum an den einzelnen ¥Wohnungen.

Die Kligerin verlanglec mit der Klage dic Begzah-
lung eines restlichen Werklohnes von 17.391,48 DH.

Dic Beklagte beantragtc die Abweisung der Klage
und verlangte mit der Widerklage diec Zahlung von
2.537,66 DM, da insoweit ihre Gegenanspriiche - insbe-
sonderc Schadensersatzanspriiche, die sie wegen der man-
gelhaften Arbeiten der Klégerin geltend mechte, - dic
Klageforderung iiberstiegen.

Auflerdem beantragte sic mit der ¥Widerklage fost-
zustellen, dafl dic Klégerin verpflichtet sei, ihr jeden
kiinftigen Schaden zu ersetzen, der sich aus der fchlen-
den Wasscerdichtigkeit der von dcr Kligerin verlegten
Wandplatten an der Fassade des Objekts Dl -

st4ll, (ca. 1050 qm) NN trate @, ergibt.

Das Landgericht hat Klage und ‘Widerklage abge-
wiesen.
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Die Berufung der Beklagten richtete sich allein
gegen dic Abweisung ihrer PFeststellungswiderklage. Das
Oberlandesgericht hat die Berufung zuriickgewicsen.

Mit der Revision verfolgt dic Beklagte ihre Yest-
stellungswiderklage weiter.

Die Klidgerin bittet um Zuriickweisung der Revision.

Entscheidungsgriindo:

I.

1.) Das Berufungsgericht fithrt aus, es sci zwar
kinftig mit der Notwendigkeit neuer AbdichitungsmaBnah-
men zu rechnen, dercen Kosten sich als Schaden desjeni-
gen darstellten, der zu dercn Vormnahnie verpflichiet sci.
Diese Verpflichtung treffe abcer nicht die Beklagte. Da-
her habe sic keinen Anspruch auf dic begehite Feststel-

lung.

Gegen diese Auffassung wendet sich die Revision.
Sie ist nicht begriindet.

2.) Die Beklagte ist unstreitig nicht mchr Eigen-
tiimer des Grundstiicks. Sie hat dieses 1962 an dic Woh-
nungseigentiimer iibertragen. Am 16. Fedbruar 1962 fand einc
gemeinsame Begehung des Wohnhauses durch einen Vertreter
der Beklagten und Vertrecter der Wohnungsecigentiimer statt.
Dabei wurden verschiedene Mingel festgestcllt und in ei-



ner Aulstcllung im einzeclnen aufgefithrt. Hinter den cin-
zelnen Mingelfecatstellungen wurde jeweils vermerkt "Mingel
sind beseitigt (a)" oder "Mingelbeseitigung zugesagt (L),
Auf Seite % dieser Aufstellung findet sich unter der
Uverschrift "AuBenanlagen" dic Miéngelfeststellung "AuBen-
winde wasserdurchlidsgsig". In einer Ubernahmeerkliirung

vom glcichen Tage verpflichtete sich die Beklagte, dic

in der Aufstellung angefiihrten Restarbeiten ausfithren
bezw. dic festgestellten Mingel bescitigen zu lasscen.,

Es heiBt in der Ubernahmeerkldrung weiter:

"Es wird im librigen auf den abgeschlossenen Vor-
vertrag bezw. Kaufanwidrtervertrag verwicsen, wo-
nach dic Verkiduferin die ihr vertraglich zustchcn-
den Garanticleistungocanspriiche gegen die ausfiith-
renden Unterncehmer und Handwerker an dic Erwverber
abtritt. Dicse Abtrctung wird hiernit ausgespro-
chen. Der Erwverber nimnt sie an. Kiinftig evtl.
noch auftrctende Mangel konnen daher durch den
Erwerber nur gegeniiber dem verantwortlichen Hand-
werker bezw. Unternchmer geltend pemacht werden'.

In den notariellen Kaufvertrigen mit den Erwerbern
des Wohnungseigentums heciBt es in § 3 u.a.:

"Diec Erwerberin erkliart, daB ihr - die Beschaffoen-
heit -~ der Baulichkeiten bckannt ist. Sie iiber-
nimmt das Wohnungscigentum in seinem derzeitigen
Zustand.

Dic in der Aufstellung zur Ubernahmecrklidrung vonm
16. Februar 1962 unter (b) aulgeflithrten Restarbei-
ten und Méangel am Gemeinachaftscigentum werden

bis spdtestens 30. April 1963 durch das ‘ohnungs-
unternchmen behoben. Im Uibrigen wird wegen der
Abtretung der Garanticleistungsanspriiche gegen

die ausfiihrenden Unternchmer auf den vorietzten
Absatz der erwihnten lUbernahmecerklirung verwiescn.
Eine Abschrift dieser Jbernahmeerklidrung ncbst

der Aufsiecllung wird als Anlage zu dieser Urkunde



genommen,

Dariiber hinaus iibernimmt das ¥Wohnungsunternchnen
weder Gewdhr fiir ---- Beschaffenheit der Wohnung
und der Baulichkeiten im tibrigen, noch sichert cs
besondere Eigenschaften zu."

3.) Das Berufungsgericht fithrt aus, Schiden aus
unzuléidnglicher Isolicrung kidnnten der Beklagten nur ent-
stehen, wenn sie bei dem Verkauf gegeniiber den Wohnungs-—
eigentiimern dic Verpflichtung iibernommen hétte, fir die

Wasserdichtigkeit der Fassaden auch in Zukunft einzustchoen.

Eine solche Verpflichtungsiibernahme verneint es.

a) Dic Revision meint, ob dic Beklagte noch Eigen-
timerin des Grundstiickes sei, sei fiir das Verhiiltnis der
Parteien des Rechtgstreits ohne Belang, denn die Beklagtc
habe dic Kldgerin unstireitig damit beaultragt gchadbt,
die AuBenarbeiten vorzunehmen. Aus dicsen vertraglichen
Schuldverhédltnis hafte dic Kligerin.

Letzteres ist zwar richtig. Pir den Peststellungo-
anspruch der Beklagten ist aber von entscheidender Be-
dcutung, ob ihr durch die bchauptete Vasserdurchlissig-
kecit der PFassaden in Zukunft noch cin Schaden entstchen
kann.

b) Es kommt also darauf an, ob dic Wohnungscigen-
tiimer sie insoweit in Anspruch nchmen ktnnen, d.h. ob
sic dicesen gegeniiber rechtlich verpflichtet ist, in der
Zukunft auftretende Feuchtigkeitsschidden auf ihre Kesten
beseitigen zu lassen. Es kann entgegen der Meinung der
Revision nicht darauf abgestellt wverden, ob die Wohnungs-
eigentiimer die Beklagte nunmchr tats#chlich in Anspruch

—



nehmen oder ob sic sich von ihnen in Anspruch nehmen
14Rt. Schon aus diesem Grunde geht dic Riige der Revision,
das Berufungsgoericht habe sich nicht mit den Schreiben
des Beauftragten der VWohnungsecigentiimergemeinschaft bezw,
dcssen Rechtsanwdlten vom 18. Mirz, 15. April und

8. Juli 1966 auscinandergesetzt, fehl. Darauf weist die
Revisionserwiderung zutrcffend hin.

4.) Es war Sachc des Tatrichters, dic Erklarungon
der Beklagten und der Wohnungscigentiimer in den zu I 2
genannten Vercinbarungen auszulegen. Das Revisionsge-
richt kann diese Auslegung nur auf VerfahrensverstoBe,
Denkfehler oder Verletzung ancrkanntcr Auslegungsro-
geln priifen. Zu Recht geht das Berufungsgericht von dem
objektiven Erklérungsvert dieser Urkunden aus. Welche
'Bcdcutung dic Beklagtec und nach ihrem Vortrag dic Woh-
nungseigentiimer nunmehr ihren Erklirungen beinecsscn,
ist demgegeniiber ohne Belang. Dic Auslegung, die das
Berufungsgericht vorgenommen hat, ist durchaus noglich,
insbesondere auch mit dom Wortlaut der in den Urkunden
nicdergelegten Erkliarungen vereinbar. Sie bindet daher
das Revisionsgericht. Die Revision will ihre eigene Aus-
legung an die Stelle der tatrichterlichen setzon. Das
ist unzulédssig.

a) Das Berufungsgericht stellt fest, auf die in
der Ubernahmeerklirung unter der Uberschrift "AuRenan-
lagen" enthaltenc Angabc "AuBenwiinde wasscrdurchléfiigh
beziehe sich dic Bemerkung (a). Bs hat dies entgegen
der Meinung der Revision nicht unentschieden gelassen.
Diese Feststellung vermochte es zwar nicht allein aus
der Urkunde (Ubernahmeerklirung) zu treffcen. Es schlicRt



das aber aus den Erkliérungen, die am 11. Februar 1962

bei der Ortsbesichtigung im Beweissichcerungsverfahren

21 H 29/61 des AG Diisseldorf abgecgeben vordcen sind. Es
filhrt dazu aus, der Sachverstidndige Volfenter habe in
seinem Gutachten auf Grund diescr Ortsbesichtigung feat-
gestellt, daB zu dicser Zeit dic Ausbesserungs- und
Dichtungsarbeiten durch dic Firma DIl bis auf weni-
ge Resterbeiten nach den Erklirungen des Architckten
Hebestreit schon ausgefiihrt waren und dafl irgendwelche
Méngel an dem keramischen Material, denm Fugenmaterial

und der Ausfiihrungsart nicht festzustellen scien und auch
nicht mechr geltend gemacht wiirden. Das Berufungsgericht
gewinnt daraus die Uberzeugung, daB dic Beklagte und die
¥ohnungseigentiimer bei der Ubergabeverhandlung am

16. Februar 1962 den Mangel "Aufienwiinde wasscerdurchliiessig
als bescitigt im Sinne der Bemerkung (a) bis auf dic
Restarbeiten angeschen haben. Es stellt weiter fest, dasd
dic Wohnungscigentiimer mit dieser Art der Méngelbescei-
tigung einverstanden waren (BU 17). Die noch offenstchen-
den Restarbeiten der Firma Deff B sind ausgefiinrt
worden.

Hinzu kommt noch folgendes:

Die Bemerkung (b) lautet:

"Mingelbeseitigung 1t. Bestitigung von Herrn H{jj D
durch die in PFrage kommenden Unternehmer zugesagt, jc-
doch ohne terminliche Bindung, da dic Arbeiten z.T1.
von der Witterung abhidngen." Fir dio Fassaden trifft
das schon deshalb nicht zu, weil die Kligerin gerade
ihre Verpflichtung zur MMingeclbeseitigung bestritten
hatte und so von dem Architckten auch keine Bestidtigung



vorliegen konnte.

b) Den V¥onnungseigentiimern sind dic der Beklag-
ten vertraglich zustehenden Garanticleistungsanspriiche
wegen kiinftig noch auftretender Mingel gegen die aus-
filhrenden Unternehmer und Handwerker in § 3 der ¥avfl-
vertrdge abgetreten worden. Nur noch sic x6nnten daher
solche gegeniiber der Klidgerin geltend machen. Dafir,
daf insoweit eine Riickabtretung an dic Beklagte stati-
gefunden hat, ergibt sich aus den Feststellungen des

Berufungsgerichts kein Anhaltspunkt.

5.) Das Berufungsgericht fiihrt aus, dic Beklag-
te konne ihren Feststellungsanspruch auch nicht aus dem
rechtlichen Gesichtspunkt der Schadensliquidation im
Drittinteressec, aus riner Ermdchtigung der Vohnungs-
eigentiimer oder aus dem Gesichtspunkt eines Vertrages
zu Gunsten Dritter herleiten, denn in allen diesen Fil-
len konne dic Beklagte dic Feststellung eines Schadens-
ersatzanspruches nur zu Gunsten der Wohnungscigentiimer
verlangen. Das habe sic aber nicht gectan, obviohl sie
schon in erster Instany auf dicsc Moglichkeit hingewic-
sen worden sei. Das ist aus Rechtsgriinden nicht zu be-
anstanden.

6.) Auf die vom Berufungsgericht zur Begriindung
seiner Auffassung, die Wohnungscigentiimer kdnnten die
Beklagte nicht mehr in Anspruch nehmen, weiter ange-
stellten Hilfserwdgungen (BU 13 - 18) kommt es nicht
an. Es bedarf daher auch keines Eingehens auf die inso-
weit erhobenen Riigen der Revision.
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Nach alledem ist dic Revision der Beklagten als
unbegriindet zuriickzuweisen.

Die Beklagte hat nach § 97 ZPO die Kosaten des

Revisionsverfahrens zu tragen.

Rictachel Erbel Meyer

Vogt Schnidt
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