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GewAshrleistungsausschiuss (11) &?? Schimmelbefall nach Wohnungskauf 8422 OGH vom
23.05.2023, 1 Ob 79/23h

Description

Date Created
27.06.2024
Meta Fields

Inhalt : Bei entgeltlichen VertrAagen, die auf Verschaffung von Eigentum gerichtet sind (prototypischer Fall ist
der Kaufvertrag), leistet der VerkAaufer ver schuldensunabhArngig dafAYa GewAshr, dass die Sache, an der
Eigentum verschafft werden soll, mangelfrei ist: Sie muss den vertraglich vereinbarten oder gewAfhnlich
vorausgesetzten Eigenschaften entsprechen. Sofern die GewAwhrleistungslage eintritt 4?2 dafAYa genAYugt es,
dass der Mangel bei A2bergabe der Sache (allseitig unerkannt) angelegt ist und innerhalb der
GewAxshrleistungsfrist hervortritt 422 ,hat der VerkAaufer den Mangel unentgeltlich zu beseitigen (Reparatur
oder Austausch der Sache) oder schlimmstenfalls den bezahlten Kaufpreis ganz oder teilweise zu erstatten. Der
GewAcrhrleistungsfall stellt naturgemAcA? eine finanzielle Belastung fAYa den VerkAaufer dar. Aus rein
Afkonomischer Sicht fAY4hrt dies mitunter dazu, dass dieser einen allfArlligen GewArhrleistungsfall bis zu
einem gewissen Grad einpreist. Weil die finanziellen Implikationen einer Mangel haftigkeit etztlich aber nicht
vollends abschAstzbar sind und darAY4ber hinaus damit auch ein zeitlicher und faktischer Aufwand einhergeht
(Mangelbehebung, Austausch der Sache, RAY.cknahme der mangel haften Sache etc), bestehen VerkArufer in der
Praxis typischerweise auf eine vertragliche Bestimmung, wonach keinerlei GewAshr fAYur die Mangelfreiheit
der Sache geleistet werde. Rechtstechnisch handelt es sich hierbei um einen Verzicht des KAoufers auf seine
GewAchrleistungsrechte (A§ 1444 ABGB). Das ABGB |Awosst fAYa B2B- und C2C-GeschAsfte dem Grunde
nach auch einen GewAshrleistungsver zicht vorab, also vor Kenntnis des Mangels, zu (A§ 929). Die
Verzichtserkl Aarung ist anhand der allgemeinen Regeln AVuoer die Auslegung von VertrAagen, das heiA?t nach
dem objektiven VerstAandnis eines Erkl AarungsempfAangers des beteiligten Rechtsverkehrskreises unter
BerAY.cksichtigung aller BegleitumstAande auszulegen (nach herrschender Ansicht mAYsse die

Verzichtserkl Aorung durch den Vertragspartner angenommen werden, weswegen in der Praxis oftmals von
einem von beiden Vertragsparteien gebilligten GewAshr|eistungsausschluss die Rede ist). In der
gegenstAendlichen Entscheidung machen die KAaufer im Rahmen eines C2C-Wohnungskaufes
GewAchrleistung geltend, weil ein Schrankraum bei dessen Errichtung nicht ordnungsgemAcA? gedAsmmt
worden war und dies nach A?bergabe der Wohnung zu einem ausgeprAngten Schimmelbefall fAYhrte. Dieser
Mangel war bei Besichtigung des GebArudes nicht erkennbar gewesen; in dem ExposA© des Maklers war der
GebAnudezustand mit &22sehr guta?? ausgewiesen. Der VerkAaufer beruft sich auf einen in der Praxis
gAgangigen, in concreto vereinbarten GewAehrleistungsausschluss, wonach eine eingehende Besichtigung
stattgefunden hat und der VerkAroufer keinerlei Haftung fAYa den Bau- und Erhaltungszustand AYzbernimmt.
a??Die KAaufer haben den Vertragsgegenstand vor Vertragsunterfertigung eingehend besichtigt und kennen
daher dessen Art, Lage und AauA?ere Beschaffenheit. Die A?bergabe und A?bernahme des Kaufgegenstandes
erfolgt im bestehenden tatsAachlichen Zustand desselben, ohne Haftung des VerkAaufers fAYar einen bestimmten
Bau- oder Erhaltungszustand des Objektes|...] oder eine sonstige bestimmte tatsAachliche Eigenschaft oder
Beschaffenheit der Liegenschaft.a?? Aus Sicht des OGH ist ein solcher GewAxshrleistungsausschlussim
Zusammenhang mit einem Wohnungskauf fAYa den Rechtsverkehr objektiv so zu verstehen, dass dieser nur
digenigen MArngel erfasst, die fAYar einen KAaufer bel sorgfAxltiger Besichtigung erkennbar gewesen
wAaren 822 nur hinsichtlich dieser MArangel sei keine GewAshr zu leisten. BegrAY.ndet wird dies damit, dass
der GewAohrleistungsausschluss auf einen dem KAsufer bekannten Zustand Bezug nimmt und darAYber
hinaus bei einer Besichtigung derartige verborgene MArngel nicht ohne Weiteres festgestel It werden kA fnnen,
zumal der Makler den Zustand als &??sehr guta?? angepriesen hatte.

Page 2



