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Inhalt : Wohnungseigentum: Zur Geltendmachung des Ver besser ungsanspr uches hinsichtlich allgemeiner
Liegenschaftsteile und zum L eistungsverweiger ungsr echt des K Aoufers einer Eigentumswohnung OGH
vom 27.01.2022, 2 Ob 34/21w Der OGH hatte sich in der Entscheidung 2 Ob 34/21w mit mehreren
interessanten Punkten auseinanderzusetzen: Zum einen geht es darum, ob die EigentAY.mergemeinschaft bei der
Geltendmachung des gewA ehr leistungsr echtlichen Ver besser ungsanspr uches eines K Aaufers einer
Eigentumswohnung hinsichtlich allgemeiner Teile mitwirken muss; zum anderen erAffrtert das HA fchstgericht
die Grenzen des Zur A¥«ckbehaltungsr echtes, namentlich den Rechtsmissbrauchseinwand.

e Sachverhalt

Die beklagte Partei erwirbt von einer BautrAagergesellschaft Wohnungseigentum. Bei A2bergabe liegen
MAzngel an allgemeinen Teilen der Liegenschaft vor, etwa an der AuA2enfassade, an den AuA2enanlagen und
an den GrAYnfl Aachen. Der Behebungsaufwand bel Aauft sich auf ca. EUR 30.000, wovon ca. EUR 560 auf die
Anteile des WohnungseigentAvamers entfallen. Wegen der M angelhaftigkeit der allgemeinen FIArchen verlangt
er Verbesserung und stellt die noch aushaftende Teilzahlung an die BautrAngergesellschaft ein. Daraufhin erhebt
diese eine auf Zahlung des offenen Betrages in HAflhe von ca. EUR 29.000 lautende Klage. Der Beklagte
verteidigt sich mit der Einrede des nicht gehAfrig erfA¥dIten Vertrages gemAcA? A§ 1052 ABGB, der der
KI1Arger wiederum mit dem Einwand des Rechtsmissbrauches begegnet.

e Geltendmachung des Verbesser ungsanspruches

Die Geltendmachung von AnsprAY.chen aus GewAxhrleistung (nichts anderes gilt fAYa Gestaltungsrechte)
richtet sich grundsAntzlich nach der Rechtstr Aager schaft. Es muss die 8??richtiged?? Person den ihr durch das
materielle Recht zugewiesenen Anspruch einfordern. Als vertragliches Recht richtet sich die RechtstrAagerschaft
der GewAshrleistungsansprAYzche nach dem zugrundeliegenden Vertrag. Die EigentAYamer gemeinschaft ist
eine teilrechtsfAchige juristische Person, sie kann in Angelegenheiten der Liegenschaftsverwaltung Rechte
erwerben und Verbindlichkeiten eingehen (A§ 2 Abs5iVm. A§ 18 Abs 1 WEG). RechtstrAnger eines
GewAshrleistungsanspruchesist sie 4?? abgesehen von den FAallen des A§ 18 Abs 2 WEG &?? grundsAatzlich
dann, wenn sich dieser aus einem von ihr abgeschlossenen Vertrag ableiten |Aasst. Spiegelbildliches gilt fAYar
den WohnungseigentA¥amer . Dieser kann freilich auch dann Verbesserung mit Verweis auf seinen Vertrag
begehren, wenn es sich 422 wie vorliegend 4?2 um MAangel an allgemeinen Teilen der Liegenschaft handelt.
Allerdings deckt sich der gewAshrleistungsrechtliche Verbesserungsanspruch des WohnungseigentAY.mers
hinsichtlich allgemeiner Teile der Liegenschaft weitestgehend mit dem Bereich der Verwaltung, die der
EigentAYamergemeinschaft zugeordnet wird (A8 28 Abs 1 Z 1 WEG). Sofern Gemeinschaftsinteressen betroffen
sein kAfnnten, muss der WohnungseigentAYzamer 422 damit er sich wirksam auf Verbesserung berufen kann 82?
einen M ehr heitsbeschluss der EigentAYamergemeinschaft (oder eine substituierende Entscheidung des

AuA erstreitrichters) beibringen. Ein solches Gemeinschaftsinteresse wird nach der Rechtsprechung oftmals bei
der Wahl des GewA ahrlei stungsbehel fes angenommen, insbesondere wenn es darum geht, sich entweder auf
Verbesserung oder auf Preisminderung zu berufen. In diesen FA=llen ist die Geltendmachung von

GewA ahrleistungsrechten des WohnungseigentAYzmers sohin von der Zustimmung der
EigentAYamergemeinschaft abhArngig. Dieseist dann zwar nicht RechtstrArgerin, muss aber bei der wirksamen
Geltendmachung mitwirken. Ob im konkreten Fall ein solches Gemeinschaftsinteresse betroffen sein kAfnnte,
wird vom OGH nicht erAffrtert. Es wurde jedenfalls kein M ehrheitsbeschluss eingeholt, was der OGH aber
offensichtlich als unschAedlich qualifizierte. Der WohnungseigentAYzmer konnte daher vor liegend im Ergebnis
von sich aus die Ver besser ung von MAangeln an allgemeinen Liegenschaftsteilen wirksam begehren.

e L eistungsverweiger ungsrecht

Das L eistungsverweigerungsrecht steht grundsAstzlich auch bei geringfAYgigen MAengeln zu. Die
AusAYdung darf aber nicht schikanA{[s sein, wobei sich diese Grenze anhand des WertverhAaltnisses zwischen
Behebungskosten und offenem Entgeltbetrag bernlsst Vorllegend beruft sch der Wohnungsa gentA1/4mer auf die

cRdgeR 29.000. Die ante| ligen Behebungskosten belaufen sich auf EUR 560. Dies entspricht ca. 2% d&e
aushaftenden Entgeltbetrages. Fraglich ist, ob fAYar die Bestimmung schikanAfisen Verhal tens die gesamten oder
bloA? die anteiligen Behebungskosten des sich auf die Einrede berufenden Wohnungsei gentAYamers zu
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