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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprisidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.
Ehmayr als Vorsitzenden und die Hofrdte des Obersten Gerichtshofes Dr. Schiemer, Dr. Huber, Dr. Priickner
und Dr. Schenk als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei DI Architekt Horst J**#*%*_ vertreten
durch Mag. Axel Bauer, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei Mag. Wolfgang S***** vertreten
durch Dr. Michael Auer und Dr. Ingrid Auer, Rechtsanwilte in Wien, wegen 222.661,47 S, tiber die Revision
der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Wien als Berufungsgericht vom 1. Mirz 2000, GZ
17 R 10/00s-60, mit dem das Zwischenurteil des Landesgerichtes fiir Zivilrechtssachen Wien vom 22. Oktober
1999, GZ 55 Cg 8/98w-55, teilweise bestitigt wurde und die "Revision" (richtig: den Rekurs) der klagenden
Partei gegen den darin enthaltenen Beschluss, mit dem das Ersturteil teilweise aufgehoben wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch
Der Revision des Beklagten wird Folge gegeben.

Das (Teil-)Zwischenurteil des Berufungsgerichtes (Entscheidung tiber die Klageforderung) wird aufgehoben.
Die Rechtssache wird insoweit zur neuerlichen Entscheidung (iiber die Klageforderung) nach
Verfahrenserginzung an das Berufungsgericht zurtickverwiesen.

Die Kosten des Berufungs- und Revisionsverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.

Die "Revision" (richtig: der Rekurs) des Klidgers gegen die Authebung der Entscheidung des Erstgerichtes iiber
die Gegenforderungen wird zuriickgewiesen.

Die Revisionsbeantwortung des Beklagten wird zuriickgewiesen.

Text
Begriindung:

Biicherliche Eigentiimer des Hauses 1070 Wien, K*****gasse ***** waren zunédchst die CI*****gesellschaft
mbH (CI*****) zu zwei Drittel und die C*****gesellschaft mbH (C*****) zu einem Drittel. Der Kldger erwarb
von diesen Gesellschaften Miteigentumsanteile in der Absicht, diese als auBlerbiicherlicher Eigentiimer weiter zu
verduBlern. Ende 1990 beschlossen CI#**** und C***** ua die Fassade, das Stiegenhaus, die Fenster, die
Steigleitungen, die Keller und den Haussockel sanieren zu lassen. Die Sanierungskosten sollten teilweise durch
eine Anhebung der Hauptmietzinse hereingebracht werden. Die Fassade war auf der zur K*****gasse
hingerichteten Seite glatt, auf der zur G*****strale hin gerichteten Seite dem Baustil der Griinderzeit
entsprechend gegliedert und in einem schlechten Bauzustand. Der Kldager wurde von CI****% und C***** mit
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den Sanierungsarbeiten betraut. Er sollte die Unterlagen zur Durchfiihrung eines Mietzinserhohungsverfahrens
nach § 18 MRG erstellen, Leistungsverzeichnisse und Kostenvoranschlige einholen, einen Einreichplan fiir die
Wirmeschutzfassade anfertigen, die ndtigen Behordenkontakte pflegen und sich um eine Subvention durch den
Stadterneuerungsfonds bemiihen.

Der Beklagte erwarb vom Kliger mit Kaufvertrag vom 26. 11. 1990 zunichst 100/825 Anteile und mit
Kaufvertrag vom 15. 2. 1991 weitere 50/825 Anteile. Diese Anteile sollten mit Wohnungseigentum an einer
Dachbodenwohnung verbunden werden. Schlieflich kaufte er mit Kaufvertrag vom 6. 2. 1992 29/825 Anteile,
mit denen Wohnungseigentum an einer Garage verbunden werden sollte. Ob der Beklagte im Zeitpunkt, als
CI**#%% ynd C***** die Sanierung des Hauses beschlossen, bereits (auBerbiicherlicher) Miteigentiimer war,
kann nicht festgestellt werden. Das geplante Wohnungseigentum des Beklagten wurde bislang nicht begriindet.

Die Kaufvertrige betreffend die Dachbodenwohnung lauten auszugsweise:
"I

Der Verkidufer verkauft und iibergibt und der Kéufer kauft und iibernimmt einen Teil des gegenstindlichen
Dachbodens gemifl dem einen Bestandteil des Vertrages bildenden Plan, in dem dieser rot schraffiert
eingezeichnet ist. Die Dachbodenfliche wird iibernommen, wie diese liegt und steht und vom Kiufer besichtigt
wurde, sowie mit allen Rechten und Pflichten, wie der Verkidufer diese selbst besessen und beniitzt hat bzw zu
besitzen und zu beniitzen berechtigt war. Der Verkédufer haftet nicht fiir ein bestimmtes Ausmall oder ein
bestimmte Beschaffenheit des Kaufobjektes. Eine Gewihrleistung fiir Sachméngel wird ausgeschlossen, es sei
denn, diese wurden arglistig verschwiegen.

Der Verkdufer haftet fiir die Freiheit der verkauften Liegenschaftsanteile von biicherlichen und
auBerbiicherlichen Lasten mit Ausnahme des zu CLNr la verbiicherten Pfandrechtes, sowie dafiir, dass der
verkaufsgegenstindliche Teil des Dachbodens frei von Bestand- und Beniitzungsrechten welcher Art auch
immer an den Kiufer iibergeht. Der Verkiufer bestitigt ausdriicklich, dass die Ubernahme des Pfandrechtes
CLNr 1a keinerlei Riickzahlungen beinhaltet....

VL

Der Kiufer nimmt zur Kenntnis, dass derzeit die Nutzwerte .... vorldaufig mit insgesamt 825 Anteilen festgesetzt
wurden.

Der mit diesem Dachbodenraum zu verbindende Mindest anteil steht
derzeit noch nicht fest, da das Verfahren auf Nutzw ertfeststellung
zur Begriindung von Wohnungseigentum nicht durchgefu hrt ist. Diese
Miteigentumsanteile werden daher auf Grund einer vo rlaufigen
Berechnung mit insgesamt 100/825 Anteilen (bzw 50/8 25 Anteilen)
angenommen. ........

VII.

Ausgaben, insbesondere Betriebskosten fiir die Liegenschaft, soweit diese der gemeinsamen Beniitzung
gewidmete Teile betreffen, werden - sowie diesbeziigliche Ertrdgnisse - entsprechend den tatsdchlichen
Quadratmeternutzflichen gemil den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes unter den Miteigentiimern
aufgeteilt. ....."

Gleichlautende Vertragsbestimmungen mit sinngemiflen Abweichungen enthilt auch der Kaufvertrag betreffend
die Garage. Die Kaufvertrage enthalten - im Unterschied zu den Kaufvertrigen, die in der Folge zwischen
CH**%* und zwei weiteren Kaufern iiber Miteigentumsanteile geschlossen wurden, keine Bestimmung iiber die
geplante Renovierung und die Verteilung der daraus resultierenden Kosten.

Mit Werkvertrag vom 16. 1. 1991 erteilte der Beklagte dem Klidger den Werkauftrag "zur schliisselfertigen
Herstellung einer Wohnung im Rahmen und als Teil des Dachgeschossausbaues". Die Gesamtfliche der
Wohnung war mit ca 176 m2 vorgesehen. Die Baukosten wurden mit 2,456.400 S und das Architektenhonorar
mit 420.000 S je inklusive Umsatzsteuer beziffert. Hiezu wurde festgehalten, dass die Preise Fixpauschalpreise
seien und keinerlei Veridnderung, auch nicht auf Grund spiterer Lohn- und Materialpreiserhohungen unterldgen.
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Uber die Erneuerung des Daches wurde keine zusitzliche Vereinbarung getroffen. Nach Fertigstellung des
Dachbodenausbaues am 30. 3. 1992 hat der Beklagte diese Wohnung bezogen und er wohnt seither dort.

Der Kléger brachte Anfang 1991 den Antrag auf Einleitung des Verfahrens nach § 18 MRG ein. Am 25. 2. 1991
reichte er einen Antrag auf Forderung der Fassadenrenovierung durch den Altstadterhaltungsfonds ein, nachdem
die zustindige Magistratsabteilung (damals MA 7) die Zuriickversetzung auch der glatten Fassade des Hauses in
den historischen Zustand verlangt hatte. CI*#*#** und C***** waren mit der Wiederherstellung einer
historischen Fassade einverstanden. Um die Zustimmung der anderen Miteigentiimer hat sich der Kldger nicht
bemiiht. Die schriftlichen Vollmachten fiir die Stellung des Forderungsantrages wurden vom Kléger erst spiter,
und zwar jene von C***** am 30. 4. 1991 und jene der iibrigen Miteigentiimer erst Anfang 1992 nachgereicht.
Der Forderungsantrag wurde am 12. 3. 1992 genehmigt. Die ersten Raten des Forderungsbetrages wurden am 30.
6. 1993 ausbezahlt. Es kann nicht festgestellt werden, in wessen Sphére es fiel, dass verschiedene Urkunden, die
fiir die Erlangung von Forderungsgeldern erforderlich waren, erst mit Verzégerungen vorgelegt wurden.

Mitte 1991 versprach der Klidger den Beklagten bei Gesprichen tiber die Kosten des "§ 18 MRG Verfahrens", er
werde ihn "da heraushalten". Der Kldger hat damit dem Dringen des Beklagten, sich an die Kosten der
Sanierung der allgemeinen Teile des Hauses nicht beteiligen zu wollen, nachgegeben. Der Kldger war von den
tibrigen Miteigentiimern nicht berechtigt worden, dem Beklagten zuzusichern, dass sie den auf den Beklagten
entfallenden Kostenanteil iibernehmen wiirden. Die {iibrigen Miteigentiimer waren mit einer solchen
Kosteniibernahme auch niemals einverstanden. Der Beklagte selbst erteilte dem Klidger niemals Auftrige im
Zusamenhang mit der Sanierung der allgemeinen Teile des Hauses. Er und die anderen "neuen" Miteigentiimer
bevollmichtigten den Klidger allerdings am 31. 7. 1992 damit, sie "in allen Angelegenheiten betreffend MA 7-
Altstadterneuerungsfonds zur Wiederherstellung der Fassade zu vertreten und notwendige Unterschriften zu
leisten".

Mit den Arbeiten wurde im Winter 1991 begonnen. Die Rechnungen der Professionisten konnten teilweise nicht
beglichen werden, weil die Forderungsgelder noch nicht eingelangt waren und die Miteigentiimer keine
Vorschiisse erlegt hatten. Zur Finanzierung der Gebdudesanierung nahmen die Miteigentiimer ein Bankdarlehen
tiber 4,638.000 S auf. Den betreffenden Schuldschein unterzeichnete auch der Beklagte, und zwar am 18. 12.
1991. Er verpfindete auch seine ihm damals gehdrende 150/825 Anteile an der Liegenschaft. Der Klidger hatte
dem Beklagten erklirt, dass die Unterschrift simtlicher Miteigentiimer zur Erlangung des Darlehens erforderlich
sei. Der Beklagte wurde aber nicht unter Druck gesetzt; es wurde ihm auch nicht mit Schadenersatzforderungen
gedroht.

Da die Professionisten auf Zahlung ihrer Rechnungen dréngten und der Baumeister wegen des Zahlungsverzuges
die Renovierungsarbeiten fiir zwei Wochen einstellte, befiirchtete der Klidger, dass die Forderungsgelder
gestrichen oder reduziert werden konnten. Er ersuchte deshalb die Miteigentiimer um vorldufige Zahlung der
Professionistenrechnungen. Der Beklagte zeigte hiefiir kein Verstindnis. Der Kldger bezahlte letztlich
verschiedene Professionistenrechnungen aus Kreditmitteln, die teilweise aus den Forderungsmitteln refundiert
wurden. Der Beklagte war nicht bereit, sich an den Kosten der Zwischenfinanzierung beteiligen.

Am 7. 3. 1995 unterzeichnete der Beklagte das Wohnungseigentumsiibereinkommen. Darin ist folgender
Vertragspunkt enthalten:

"8.5. Die Miteigentiimer nehmen die ergangene vorldufige und die noch ergehende § 18 MRG-Entscheidung zur
Kenntnis und verpflichten sich, den auf ihre Wohnung entfallenden jeweiligen monatlichen Beitrag an die
Hausverwaltung zu bezahlen."

Nach Ubermittlung des Vertragsentwurfes und vor der Unterschriftsleistung sprach sich der Beklagte bei einem
Telefonat mit einem "juristischen Mitarbeiter" der Vertragserrichtungskanzlei gegen diesen Vertragspunkt aus.
Er erhielt die Zusage, dass dieser Punkt "nicht im Vertrag bleiben" werde. Vor der Vertragsunterfertigung beim
Notar las der Beklagte den Vertragstext nicht nochmals durch. Nachdem ihm in der Folge aufgefallen war, dass
die betreffende Textpassage nicht gestrichen worden war, teilte er mit Schreiben vom 25. 4. 1995 an den Notar
mit, dass er "hiemit seine Unterschrift zuriickziehe". Der Inhalt des Wohnungseigentumsiibereinkommens wurde
aber seither nicht verindert.

Der Klidger begehrte seine mit insgesamt 833.613,30 S bezifferten, im Zusammenhang mit der Hausrenovierung
getitigten Aufwendungen anteilig vom Beklagten entsprechend dessen Nutzwertanteil von 285/1067, somit
insgesamt 222.661,47 S. Von seinem Gesamtaufwand entfielen 201.481,40 S auf Vorfinanzierungen durch den
Kldger infolge verspdteter Zahlungen der Magistratsabteilung 7, 27.555,34 S auf Honorar fiir
denkmalpflegerische Mehrarbeiten "laut GOA", 378.183,56 S auf vom Klidger aufgewendete Zinsen zufolge
Fremdkapitalfinazierung und 226.393 S auf Honorar des Klidgers "laut GOA" abziiglich Bauverwaltung. Der
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Beklagte sei Miteigentiimer des Hauses. Diese hitten sich verpflichtet, die Honorare und Aufwendungen des
Klédgers anteilig nach ihren Nutzwerten zu zahlen. Dem Beklagten sei von Anfang an klar gewesen, dass die
Kosten der Fassadensanierung des Einbaues einer Liftanlage und des Verfahrens nach § 18 MRG zu den
Kaufpreisen hinzukommen wiirden. Der Beklagte sei auch nach Einholung einer entsprechenden Auskunft des
zustdndigen Referenten beim Stadterneuerungsfonds iiber die Kostentragungspflicht damit einverstanden
gewesen, sich an den Kosten zu beteiligen. Er habe den Schuldschein zur Darlehensaufnahme unterfertigt und
den Klidger zur Antragstellung fiir die Erlangung von Forderungsgeldern bevollmichtigt. Eine Verpflichtung zur
Beteiligung an den Kosten des Verfahrens nach § 18 MRG sei zudem auch im
Wohnungseigentumsiibereinkommen vereinbart worden. Der Beklagte habe sich weiters verpflichtet, dem
Kldger die anteiligen Kosten im Zusammenhang mit der Vorfinanzierung der Professionistenrechnungen zu
ersetzen. Die Klage werde hilfsweise auf Geschiftsfilhrung ohne Auftrag gestiitzt. Die Auftrige seien jeweils
von der Mehrheitseigentiimerin erteilt worden; der Beklagte sei an deren Beschliisse gebunden. An der
Verzogerung der Auszahlung der Forderungsgelder treffe den Kldger kein Verschulden. Er habe auch keine
Doppelverrechnungen durchgefiihrt und keine unberechtigten Professionistenrechnungen bezahlt.

Der Beklagte beantragte die Abweisung der Klage. Er habe dem Klidger niemals Auftrige zur Durchfithrung
eines Verfahrens nach § 18 MRG und zur Sanierung des Hauses erteilt. Der Klidger habe beim Verkauf der
Liegenschaftsanteile von derartigen Belastungen nichts erwéhnt. Er habe in der Folge dem Beklagten mehrmals
versichert, dass dieser am Verfahren nach § 18 MRG nicht beteiligt sei und dass der Kldger ihn "da
heraushalten" werde. Es seien Fixpreise fiir den Dachbodenausbau vereinbart worden. Im Kaufvertrag sei
ausdriicklich vorgesehen worden, dass die Liegenschaftsanteile lastenfrei iibergeben wiirden. Der Klédger habe
den Beklagten "arglistig getduscht". Der Beklagte hitte den Dachboden nicht erworben, hitte er sich am
Verfahren nach § 18 MRG und an den Renovierungskosten der Fassade beteiligen miissen. Der Kldger sei nicht
aktiv legitimiert, weil er Aufwendungen der C***** geltend mache. Da es sich um auBerordentliche
MaBnahmen gehandelt habe, wire Einstimmigkeit der Miteigentiimer erforderlich gewesen. Im Ubrigen liege
auch kein Mehrheitsbeschluss vor. Die C***** habe im eigenen Namen gehandelt. Der Klidger habe
widmungswidrig einen Teil seines Honorars aus Fordergeldern beglichen. Er habe die Verspédtung bei der
Auszahlung der Forderungsgelder verschuldet. Es werde bestritten, dass der Kldger mit eigenem Vermogen in
Vorlage getreten sei. Die Hohe der Honorare werde ebenfalls bestritten. Der Kldger habe Doppelverrechnungen
vorgenommen. Die Forderungen seien einerseits verjahrt, weil der Zeitraum der Vorfinanzierung nicht klar
dargelegt worden sei, andererseits aber auch noch nicht fillig, weil eine endgiiltige Abrechnung im Verfahren
nach § 18 MRG noch nicht vorliege.

Weiters wendete der Beklagte Gegenforderungen von 281.152,24 S aufrechnungsweise ein, weil insoweit
Doppelverrechnung zu seinen Lasten vorgenommen worden seien. Die Kosten der Dachreparatur seien im
Verfahren nach § 18 MRG geltend gemacht worden, obwohl sie im Fixpreis fiir den Dachbodenausbau bereits
enthalten gewesen seien. Im Verfahren nach § 18 MRG seien Instandsetzungskosten fiir Fenster abgerechnet
worden, die aber durch neue Fenster ersetzt worden seien. Dazu kdmen noch zu Unrecht verrechnete
Baumeisterarbeiten fiir das Erneuern von Fenstern.

Das Erstgericht erkannte mit Zwischenurteil, dass die Klageforderung dem Grunde nach zu Recht und die
Gegenforderungen nicht zu Recht bestiinden. Es traf zusitzlich zum eingangs wiedergegebenen Sachverhalt
folgende Feststellungen:

Ob der Beklagte zum Zeitpunkt des Beschlusses von C*##*#** und CI***** betreffend die Sanierung des Hauses
bereits Miteigentiimer des Hauses war, konne nicht festgestellt werden. Die Auftragserteilung an den Kliger
seitens C***** ynd CI***** sei "im Namen sdmtlicher anteiliger Miteigentiimer" erfolgt. Dies sei zwar
moglicherweise nicht ausdriicklich erkldrt worden, aber "allen Beteiligten" klar gewesen. Vor der Unterfertigung
der beiden Kaufvertrige betreffend den Dachboden sei zwischen den Streitteilen {iber die Fassadenerneuerung
und die Verteilung der daraus resultierenden Kosten nicht gesprochen worden. Dem Beklagten sei auch nicht
klar gewesen, dass Sanierungskosten von ihm zu tragen sein wiirden. Er habe hiezu auch zu keinem Zeitpunkt
sein Einverstindnis erkldrt. Andererseits habe der Kldger dem Beklagten zu keinem Zeitpunkt zugesagt, dass
sich dieser an derartigen Kosten nicht beteiligen miisse.

In rechtlicher Hinsicht vertrat das Erstgericht die Ansicht, dass vor allem die Frage entscheidend sei, ob die von
CH#%x% ynd CI***** gefassten Beschliisse die vom Kldger durchgefiihrten Mafinahmen deckten und fiir den
Beklagten bindend seien. Die Sanierungsmaf3nahmen einschlieBlich deren Finanzierung und die Antragstellung
nach § 18 MRG seien Mafinahmen der ordentlichen Verwaltung nach § 833 ABGB und konnten daher von der
einfachen Mehrheit der Miteigentiimer fiir die anderen Miteigentiimer bindend beschlossen werden. Eine
formelle Abstimmung sei nicht erforderlich. Die Minderheit miisse zwar von den geplanten
VerbesserungsmaBnahmen verstindigt und ihr Gelegenheit zur AuBerung gegeben werden. Die Verletzung der
Pflicht bleibe aber sanktionslos, wenn die Abstimmung bei Anhorung der Teilhaber zum selben Ergebnis gefiihrt
hitte. Der Beklagte sei deshalb als Teilhaber der gesamten Sache an die Beschliisse auf Durchfithrung der
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Sanierungsarbeiten gebunden. Auf die Bestimmung in den Kaufvertrigen tiber die Lastenfreiheit der
Liegenschaftsanteile konne sich der Beklagte nicht berufen, weil darunter nach dem herkommlichen
Sprachgebrauch nur bestehende und nicht kiinftige Belastungen gemeint seien. Vielmehr lege Punkt VII des
Kaufvertrages die anteilige Beteiligung des Beklagten an diesen Auslagen nahe. Auf den Einwand der listigen
Irrefithrung sei nicht ndher einzugehen, weil der Beklagte keine Rechtsfolge an diese Behauptung kniipfe,
insbesondere die Kaufvertrage nicht anfechte. Fiir die Filligkeit der Klageforderungen sei die Abrechnung im
Verfahren nach § 18 MRG ohne Bedeutung. Der Verjihrungseinwand sei vom Beklagten nicht hinreichend
durch Tatsachenbehauptungen konkretisiert. Der Beklagte habe nicht erwiesen, dass der Kldger Forderungen der
CH**%% geltend mache. Es bestehe kein Zweifel, dass er mit eigenem Vermogen in Vorlage getreten sei, sodass
die Aktivlegitimation des Kldgers zu bejahen sei. Die Klageforderung bestehe daher dem Grunde nach zu Recht.
Die Gegenforderungen seien jedoch nicht berechtigt. Eine Doppelverrechnung beim Dachboden sei nicht erfolgt,
weil die Herstellung der Auenhaut des Hauses von dem zwischen den Streitteilen geschlossenen Werkvertrag
nicht umfasst gewesen sei, wie die Vertragsauslegung ergebe. Die verzeichneten Leistungen seien von den
Professionisten tatsdchlich erbracht worden. Darauf, ob die verrechneten Betrige von der Schlichtungsstelle
gekiirzt worden seien, komme es im Verhéltnis zwischen den Streitteilen nicht an.

Das Berufungsgericht gab der Berufung des Beklagten teilweise Folge, indem es das Urteil dahin "abénderte",
dass die Klageforderung dem Grunde nach zu Recht bestehe. Es sprach aus, dass die ordentliche Revision
zuléssig sei. Der Ausspruch des Erstgerichtes, die Gegenforderungen bestiinden nicht zu Recht, sei aus dem
Zwischenurteil "zu beseitigen" gewesen, weil iiber diese erst im Endurteil abzusprechen sein werde. Uber
Gegenforderungen sei nicht im Grundurteil zu entscheiden. Die Frage ob eine Doppelverrechnung vorgenommen
worden sei oder nicht, betreffe die Hohe der Forderung.

Das Berufungsgericht stellte ergiinzend fest: Mit Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 2. 4. 1998 sei fiir die
Zeit vom 1. 6. 1998 bis 31. 5. 2002 die Einhebung erhohter Hauptmietzinse fiir zulédssig erklart worden.
Antragsteller seien die C***** der Kldger, der Beklagte und zwei weitere Miteigentiimer. Die Antragsgegner
seien die Mieter des Hauses. Beide Streitteile seien daher am Verfahren nach § 18 MRG beteiligt gewesen,
"weshalb jedenfalls ein Beschluss der jeweiligen Miteigentiimer iiber die Einleitung des Verfahrens und die
Sanierung des Hauses zustandegekommen sein miisse".

Das Berufungsgericht fiihrte aus, dass die Zusicherung des Klédgers, er werde den Beklagten "da heraushalten”,
als Verwendungszusage im Zusammenhang damit zu sehen sei, dass beide Streitteile annahmen, der Beklagte
miisse sich vor Erteilung der Beniitzungsbewilligung betreffend die Dachbodenwohnung am Verfahren nach §
18 MRG nicht beteiligen. Dabei iibersehe der Beklagte, dass er sich an diesem Verfahren schon auf Grund seiner
Position als Miteigentiimer zu beteiligen gehabt habe. Fiir die Verpflichtung des Beklagten, die Kosten der
Generalsanierung mitzutragen, spreche nicht zuletzt das Wohnungseigentumsiibereinkommen, in dem
ausdriicklich auf das Verfahren nach § 18 MRG Bezug genommen werde. Dem Beklagten sei zuzumuten
gewesen, das Ubereinkommen vor der Unterfertigung vor dem Notar zu lesen. Weiters spreche fiir die
Zahlungsverpflichtung, dass der Beklagte fiir die neu geschaffene Wohnung samt Dachbodenausbau den relativ
geringen Kaufpreis von blofl 20.320 S pro m2 bezahlt habe, weshalb er nicht habe annehmen konne, dass er fiir
die Sanierungskosten nicht anteilig aufzukommen habe. Andernfalls miisste ja der Kldger die Kosten des
Beklagten mittragen. Der Beklagte sei an die Beschliisse der Eigentiimer C***** und CI***** gebunden. Dies
habe ihm als Erwerber von Minderheitsanteilen klar sein miissen. Er habe auch im Kaufvertrag die
Verpflichtung zur anteiligen Tragung der Auslagen, die der gemeinsamen Beniitzung gewidmeten Teile
betreffen, iibernommen. Zur Frage der Filligkeit sei auf die unbekdmpfte Entscheidung der Schlichtungsstelle
vom 2. 4. 1998 zu verweisen. Damit gehe auch der Verjihrungseinwand ins Leere. Die behaupteten
Doppelverrechnungen betrifen die im fortgesetzten Verfahren zu kldarende Hohe der Klageforderungen und der
Gegenforderungen. Die ordentliche Revision sei zuldssig, weil § 23 Abs 3 Z 4 WEG die hier zu losenden
Probleme erst fiir nach dem 1. 1. 1997 geschlossenen Vertrige regle.

Der Klidger bekdmpft dieses Urteil insoweit mit "Revision", als der Ausspruch des Erstgerichtes, dass die
Gegenforderungen nicht zu Recht bestiinden, aus dem Spruch beseitigt wurde.

Die Revision des Beklagten bekdmpft das Urteil in seinem die Entscheidung des Erstgerichtes bestitigenden
Teil.

Beide Parteien erstatteten Revisionsbeantwortungen.

Zur "Revision" des Kligers:

Rechtliche Beurteilung
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Das Berufungsgericht hat iiber die Gegenforderungen nicht sachlich entschieden. Es hat vielmehr, wie aus dem
Spruch im Zusammenhang mit den Entscheidungsgriinden hervorgeht, die Entscheidung des Erstgerichtes iiber
die Gegenforderungen aufgehoben und diese der Endentscheidung vorbehalten, weil es die Ansicht vertrat, dass
es unzuldssig sei, Gegenforderungen in einem Zwischenurteil zu erledigen. Der betreffende Teil der
Entscheidung des Berufungsgerichtes, dass der Ausspruch iiber die Gegenforderungen aus dem Zwischenurteil
zu entfernen sei, stellt daher in Wahrheit einen Aufhebungsbeschluss wegen eines - nach Ansicht des
Berufungsgerichtes - dem Erstgericht unterlaufenen Verfahrensmangels dar. Der Ausspruch iiber die
Zulassigkeit der Revision bezieht sich sowohl seinem Wortlaut als auch seiner Begriindung nach auf den
bestitigenden, nicht aber auf den aufhebenden Teil der Entscheidung. Dieser ist daher gemiB § 519 Abs 1 Z 2
ZPO unanfechtbar. Daher waren die "Revision" (richtig: der Rekurs) des Kldgers und die
"Revisionsbeantwortung", die zu einem absolut unzulidssigen Rekurs erstattet wurde, zuriickzuweisen.

Der Umstand, dass nunmehr das Berufungsgericht ein (Teil-)Zwischenurteil ohne gleichzeitige Entscheidung
tiber die eingewendeten Gegenforderungen aufrechterhalten hat, macht seine Entscheidung noch nicht
unzuldssig, weil auf Grund des § 393 Abs 1 ZPO in der Fassung der Wertgrenzennovelle 1989 ein
Zwischenurteil auch dann erlassen werden kann, wenn noch strittig ist, ob der Anspruch iiberhaupt mit
irgendeinem Betrag zu Recht besteht, also auch dann, wenn er moglicherweise bereits durch eine
aufrechnungsweise eingewendete Gegenforderung getilgt worden ist.

Zur Revision des Beklagten:

Die durch das BGBI I 1997/7 eingefiihrte Bestimmung des § 23 Abs 3 Z 4 WEG, wonach vor oder mit der
Zusage des Wohnungseigentums an einem Gebdude, dessen Baubewilligung vor mehr als 20 Jahren erteilt
wurde, dem Wohnungseigentumsbewerber ein Gutachten iiber den Bauzustand des Hauses vorzulegen ist,
kommt erst auf Vertrige, die ab 1. 1. 1997 geschlossen wurden, zur Anwendung (§ 28 Abs 2 WEG). Abgesehen
davon, dass hier samtliche Vertrige vor diesem Datum geschlossen wurden, wurden die Schutzbestimmungen
der §§ 23 bis 25 WEG fiir Wohnungseigentumsbewerber, die bis dahin nur fiir ein Bauvorhaben, also fiir ein
Bauprojekt galten, auf den Erwerb des Wohnungseigentums an schon bestehenden Gebduden (die vor
Entstehung eines Anspruches auf Wohnungseigentumsbegriindung erstmalig bezogen wurden), erst durch die
entsprechende Neufassung des § 23 Abs 1 WEG durch das 3. WAG (BGBI1 1993/800), das am 1. 1. 1994 in
Kraft trat, ausgedehnt (Wiirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 1 zu § 23 WEG). Die Kaufvertrige zwischen
den Streitteilen und die darin enthaltene Zusage der Begriindung von Wohnungseigentum wurden auch vor
diesem Zeitpunkt geschlossen, die Sanierung davor beschlossen und die Antrige auf Einleitung des Verfahrens
nach § 18 MRG und auf Auszahlung von Forderungsgeldern davor eingebracht. Eine Ausdehnung dieser
Schutzbestimmungen auf vorliegende Vertrige kommt daher nicht in Betracht. Da das Wohnungseigentum des
Beklagten offenbar bislang nicht verbiichert wurde, kommt ihm nach wie vor nicht die Stellung eines
Wohnungseigentiimers zu (§ 12 WEG).

Der Beklagte hat an der Beschlussfassung der Mehrhe itseigentimer auf
Sanierung des Hauses und Betrauung des Klagers mit der Organisation
der Sanierung nicht teilgenommen. Er hatte auch nic ht wirksam
mitstimmen kénnen, weil er Ende 1990 jedenfalls noc h nicht
biicherlicher Eigentimer der Miteigentumsanteile war . Die Stellung
eines Miteigentimers kam ihm erst ab der Verbicheru ng der
Kaufvertrage zu (8 431 ABGB). Eine Bindung des Bekl agten an die
Beschlisse der vormaligen bicherlichen Miteigentime r kommt daher nur
in Betracht, wenn ihm diese Beschlisse tberbunden w orden wéaren oder
wenn er zumindest in der Folge in den Vertrag einge treten ware. Da
der Beklagte nach den bisherigen Feststellungen des Erstgerichtes
zunéchst Giberhaupt nichts von diesen Beschliissen un d der Beauftragung
des Klagers wusste, ist eine Uberbindung der Beschl Uisse und ein
Vertragsbeitritt schon im Zeitpunkt der Kaufvertrag e betreffend den
Dachboden, die keinerlei Hinweise auf die geplanten oder auch bereits
beschlossenen Sanierungsarbeiten enthalten, auszusc hliezen.

Abgesehen davon handelte sich bei der beschlossenen Sanierung im Gegensatz zur Ansicht des Erstgerichtes
nicht um eine Mafinahme der ordentlichen Verwaltung im Sinn des § 833 ABGB, sondern um eine wichtige
Veranderung nach § 834 ABGB. Die vorgesehenen Mallnahmen gingen weit iiber den bloBen Erhaltungszweck
des Gebidudes hinaus. Sie fiihrten nicht nur eine Instandhaltung, sondern eine wesentliche Anderung des
bestehenden Zustandes herbei, wurde doch, wie sich aus dem Vorbringen ergibt, ua eine Liftanlage eingebaut;
insbesondere steht unstrittig fest, dass die Fassade nicht blof renoviert, sondern zumindest auf der einen
Hausseite nach Originalvorgaben neu gestaltet wurde, worin eine Manahme nach § 834 ABGB zu erblicken ist
(vgl 5 Ob 94/89 = WoBI 1990/87). Auch sonst geht aus den Feststellungen des Erstgerichtes hervor, dass eine
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umfangreiche Generalsanierung vorgenommen wurde (Fenstererneuerung, Trockenlegung usw), die mit
laufenden Erhaltungsarbeiten nicht vergleichbar ist. Bei einer MaBnahme der auBerordentlichen Verwaltung ist
unstrittig, dass der Minderheit (dem "Uberstimmten") Gelegenheit zur AuBerung gegeben werden muss. Der
Mehrheitsbeschluss bindet die Minderheit, wenn diese nicht aus der Gemeinschaft austreten will, in einem
solchen Fall nur dann, wenn die Zustimmung des Richters im auBerstreitigen Verfahren erwirkt wird. Auch die
Vertretungsmacht der Mehrheit erstreckt sich nicht auf wichtige Verdnderungen. Der Dritte bleibt bis zur
Entscheidung des Gerichtes gegeniiber der Minderheit titellos (Gamerith in Rummel ABGB 13, Rz 8 zu § 834
mwN).

Aus all dem folgt, dass der Beklagte im Gegensatz zur Ansicht der Vorinstanzen keineswegs von vorne herein an
die Beschliisse von CI*##*#* und C***** das Haus sanieren zu lassen, gebunden war und die entsprechende
Auftragserteilung an den Kldger nicht auch fiir ihn galt, sollte der Beklagte entsprechend den Feststellungen des
Erstgerichtes zundchst von diesen SanierungsmaBnahmen iiberhaupt nichts gewusst haben. Er war auch
keineswegs schon allein auf Grund der betreffenden Beschliisse der vormaligen Allein- und spiteren
Mehrheitseigentiimer verpflichtet, das Honorar des Kldgers sowie {iberhaupt Kosten im Zusammenhang mit den
Sanierungsarbeiten mitzutragen. Das Problem des Vertrauensschadens des Klidgers als "Dritten" stellt sich hier
schon deshalb nicht, weil er nach den Feststellungen selbst davon ausgehen musste, dass der Beklagte von den
Entscheidungen von CI#**** und C***** zur Sanierung des Hauses nichts wusste und am
Willensbildungsprozess nicht beteiligt war. Der Beklagte war allerdings in der Folge mit einer
Darlehensaufnahme zur Finanzierung der Sanierungsarbeiten, mit der Belastung seines Miteigentumsanteiles mit
einem entsprechenden Pfandrecht, mit der Antragstellung nach § 18 MRG und dem Foérderungsansuchen
einverstanden; er erteilte dem Klédger die entsprechenden Vollmachten und leistete die erforderlichen
Unterschriften. Daraus ist eine schliissige Zustimmung zur Durchfithrung der gefasssten Beschliisse der
vormaligen Miteigentiimer abzuleiten.

Es kommt daher wesentlich auf die Griinde an, warum sich der Beklagte letztlich nicht weiter dagegen stellte,
die Entscheidung, das Haus zu sanieren, mitzutragen und dem Kliger die Organisation der Sanierung zu
iiberlassen. Deshalb ist entscheidend, welcher Bedeutungsinhalt der im Zusammenhang mit der Frage der
Sanierungskosten getitigten AuBerung des Kligers gegeniiber dem Beklagten zukommt, er werde den Beklagten
"da heraushalten”. Das Erstgericht meinte, darin sei bloB eine Verwendungszusage dahin zu erblicken, der
Kliger werde sich bei den anderen Miteigentiimern dafiir einsetzen, den auf den Beklagten entfallenden Teil der
Ersatzanspriiche des Kligers mitzutragen. Das Berufungsgericht erblickte in dieser AuBerung ebenfalls eine
Verwendungszusage und stellte insoweit offenbar einen Bezug zur Frage der Uberwilzung der Sanierungskosten
auf die Bewohner des Hauses, darunter auch den Beklagten her. Diesen Ansichten liegt die - wie oben dargestellt
- unrichtige Rechtsauffassung zugrunde, der Beklagte hitte jedenfalls, insbesondere auch ohne Kenntnis und
Billigung der Beschliisse iiber die Haussanierung und Beauftragung des Klidgers mit deren Durchfithrung alle
damit zusammenhidngenden, nicht auf die Mieter iiberwilzbaren Kosten mitzutragen. Die Auslegung der
Vorinstanzen findet aber in den bisherigen Feststellungen keine Deckung. Hatte der Beklagte, wie vom
Erstgericht festgestellt, bis unmittelbar vor dieser Zusicherung keinerlei Ahnung vom Sanierungsvorhaben, war
seine gegeniiber dem Klédger bekundete Weigerung, irgendwelche Kosten im Zusammenhang mit der Sanierung
zu iibernehmen, durchaus berechtigt. Da zudem der Klédger der unmittelbare Vertragspartner des Beklagten war,
der dem Beklagten die geplante Sanierung bislang verschwiegen hatte, musste der Kldger befiirchten, dass der
Beklagte, sollten ihn zusitzlich zu den Kaufpreisen und zum vereinbarten Werklohn weitere
Zahlungsverpflichtungen treffen, Vertragsanfechtungstatbestinde (Irrtum, List) geltend machen und (oder)
Schadenersatzanspriiche aus der Verletzung vertraglicher Aufklarungspflichten gegeniiber dem Klédger erheben
werde. Die - mehrfache - AuBerung des Kligers, den Beklagten "da herauszuhalten", konnte im Zusammenhang
mit der Ablehnung des Beklagten, sich an derartigen Kosten zu beteiligen, nur dahin verstanden werden, dass der
Klidger alles veranlassen werde, damit der Beklagte nicht mit derartigen Kosten belastet werde. Der Beklagte, auf
dessen Verstindnis als Erkldrungsempfianger primir abzustellen ist (vgl Rummel in Rummel, ABGB 13, Rz 4 zu
§ 914 ABGB mwN), konnte diese AuBerungen insbesondere dahin aufzufassen, dass der Kldger vor allem keine
eigenen Honoraranspriiche und ihm selbst aus der Durchfiihrung des Projektes resultierende Kosten gegeniiber
dem Beklagten geltend machen werde. Es musste aber auch dem Klidger klar sein, dass der Beklagte seine
diesbeziiglichen AuBerungen nur in diesem Sinne auffassen konnte, sollte er tatsichlich erst nach Abschluss der
Kaufvertriige iiber den Dachboden vom geplanten Bauprojekt erfahren und hievon iiberrascht worden sein. Die
durch die Leistung der betreffenden Unterschriften dokumentierte Zustimmung des Beklagten zu den zunéchst
ohne sein Wissen und ohne seinen Willen beschlossenen Mafinahmen war unter diesen Umstinden keineswegs
mit dem Eintritt in die daraus resultierenden Kostentragungspflichten verbunden. Der Beklagte hatte auf Grund
der Zusagen des Klédgers keine Veranlassung mehr, die erforderlichen Unterschriften zur Durchfiihrung des
Projektes zu verweigern und damit letztlich eine Sanierung in Frage zu stellen, die ihm selbst als Miteigentiimer
zugutekam. Es ging dem Beklagten ja nur um die Kostenfrage, die ihm durch die Zusicherungen des Kligers
geklirt schien. Da nach den bisherigen Feststellungen der Beklagte die AuBerungen des Kligers nur in dem
Sinne, dass er keine zusitzlichen Zahlungen an den Kliger zu leisten haben werde, verstehen konnte, kann sich
der Klédger auch nicht auf niitzliche Geschiftsfithrung ohne Auftrag (§ 1037 ABGB) berufen.
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Selbst die Unterfertigung des Wohnungsiibereinkommens einschlieSlich des Punktes 8.5. vermag die Annahme,
der Beklagte habe zumindest jetzt entsprechende Zahlungspflichten gegeniiber dem Klidger tibernommen, nicht
zu rechtfertigen. Der Vertragspunkt lidsst die Frage des Honoraranspruches des Klidgers und die von ihm im
Zusammenhang mit der Sanierung aufgewendeten Kosten unberiihrt, betrifft sie doch das Verhiltnis der
Kostentragung der Miteigentiimer zueinander. Insbesondere aber geht aus den Feststellungen des Erstgerichtes
unzweifelhaft hervor, dass sich der Beklagte ohnehin weigerte, diese dort normierte Verpflichtung zu
tibernehmen und offenbar nur irrtlimlich das Wohnungseigentumsiibereinkommen in dieser Form unterfertigte.
Ein Einverstindnis des Beklagten, die hier geforderten Zahlungen an den Kliger zu leisten, kann daher aus der
Unterfertigung dieser Urkunde nicht abgeleitet werden.

Die in den Kaufvertrigen der Streitteile enthaltene Regelung iiber die anteilige Tragung der Ausgaben, soweit
diese gemeinsam beniitzte Teile des Hauses betreffen, konnte der Beklagte schon deshalb nicht in der Richtung
verstehen, dass er sich an den Kosten einer damals schon geplanten Generalsanierung zu beteiligen haben werde,
weil er hievon nach den Feststellungen des Erstgerichtes iiberhaupt keine Kenntnis hatte.

Auf Grund dieser Erwidgungen wire das Klagebegehren nach den bisher getroffenen Feststellungen nicht
berechtigt.

Der Klidger hat allerdings in seiner Berufungsbeantwortung (ON 58) die fiir diese Beurteilung wesentlichen
Feststellungen des Erstgerichtes bekdmpft. Nach der Darstellung des Kldgers war dem Beklagten von vorn
herein klar, dass er die Sanierungskosten mitzutragen habe. Der Kldger verweist auf seine Aussage, dass er
schon zu Beginn der Planungsarbeiten mit dem Beklagten iiber die durchzufiihrende Sanierung gesprochen habe
und der Beklagte damit einverstanden gewesen sei, hiefiir mitzuzahlen. Es sei dem Beklagten bereits vor Beginn
der Planungsarbeiten fiir den Dachbodenausbau klar gewesen, dass die mit der Gebidudesanierung
zusammenhédngenden Kosten vom Beklagten anteilig mitgetragen werden missten. Der Kldger bekdmpfte
insbesondere die Feststellungen des Erstgerichtes, dass vor der Unterfertigung der Kaufvertrige iiber den
Dachboden nicht iiber die Sanierung gesprochen worden sei und der Beklagte erst Mitte 1991 durch das
Mitanhoren eines Gespriches auf solche Kosten aufmerksam geworden sei. Nach den Ausfithrungen des Klidgers
fiel die Behauptung, er werde den Beklagten "da heraushalten", in einem wesentlich anderen Zusammenhang, als
dies vom Erstgericht festgestellt wurde.

Das Berufungsgericht hat sich mit der zulidssigen Beweisriige des Kldgers iiberhaupt nicht befasst. Es ist daher
derzeit noch ungewiss, von welcher Sachverhaltsgrundlage auszugehen ist, insbesondere ob die Feststellungen
des Erstgerichtes iiber die anfangliche Unkenntnis des Beklagten von den geplanten Verbesserungsarbeiten und
die Umstinde, wie es zur zitierten AuBerung des Klgers iiber die Sanierungskosten kam, vom Berufungsgericht
tibernommen werden oder ob das Berufungsgericht statt dessen andere Feststellungen treffen wird. Erst nach
Behandlung der in der Berufungsbeantwortung enthaltenen Beweisriige des Klidgers durch das Berufungsgericht
wird zu klédren sein, ob die Anspriiche des Kldgers dem Grunde nach zu Recht bestehen.

Sollte das Berufungsgericht im fortgesetzten Verfahren die Beweise anders wiirdigen und der Darstellung des
Klédgers folgen, wire zu beachten, dass die sich im Zuge des Sanierungsprojektes stellenden Detailfragen (wie
die Art der Vorfinanzierung der Professionistenrechnungen) vom Beschluss der Mehrheitseigentiimer gedeckt
war. Insoweit war der Beklagte schon nach den bisherigen Feststellungen in den Entscheidungsprozess
eingebunden. Innerhalb des Gesamtprojektes handelte es sich hiebei um eine Frage der ordentlichen Verwaltung,
deren Entscheidung der Mehrheit oblag, ging es doch blo darum, unter Umstinden hohere
Verzugszinsenforderungen und Kostenfolgen durch zu befiirchtende Rechtsstreite abzuwenden. Solle das
Berufungsgericht allerdings die Feststellungen des Erstgerichtes {ibernehmen, konnte der Klidger auch die Kosten
nicht anteilig auf den Beklagten tiberwilzen, hat er ihm doch - sinngemil - zugesichert, ihn von derartigen
Kostenforderungen freizuhalten.

Sollte das Berufungsgericht die vom Kliger in seiner Berufungsbeantwortung bekdmpften Feststellungen nicht
tibernehmen, wire noch auf die in der Berufung des Beklagten enthaltene Beweisriige einzugehen, mit der er die
Feststellung des Erstgerichtes bekdmpft, dass der Kldger das Sonderkonto, auf dem die eingeklagten Zinsen
aufgelaufen sind, fiir die Hauseigentiimer eingerichtet habe und dass darauf in der Folge die Forderungsmittel
des Stadterneuerungsfonds eingehen sollten. Der Beklagte behauptete in diesem Zusammenhang, dass nicht der
Kldger, sondern C***** die Werklohnforderungen der Professionisten vorfinanziert habe, weshalb der Kliger
insofern nicht aktiv legitimiert sei.

Der vom Beklagten als aktenwidrig geriigten Feststellung, dass Ende 1990 nur C***** und CI***** biicherliche
Eigentiimer der Liegenschaft gewesen wiren und seiner Behauptung, dass auch der Klédger bereits biicherlicher
Miteigentiimer gewesen sei, wie sich aus dem vorgelegten Grundbuchsauszug ergebe, kommt hingegen keine
Rechtserheblichkeit zu. Aus den Feststellungen geht ohnehin hervor, dass der Klidger jedenfalls mit den
Sanierungsmalnahmen einverstanden war. Entscheidend ist vielmehr, dass der Beklagte in diese
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Beschlussfassung nicht eingebunden und zum damaligen Zeitpunkt auch noch nicht biicherlicher Miteigentiimer

war.

Das Berufungsverfahren leidet demnach an wesentlichen Mingeln, die eine Beurteilung der Streitsache zu
hindern geeignet waren (§ 503 Z 2 ZPO). Das angefochtene (Teil-)Zwischenurteil war daher aufzuheben und die

Streitsache an das Berufungsgericht zuriickzuverweisen (§ 510 Abs 1 ZPO).

Der Kostenvorbehalt griindet sich auf § 52 Abs 1 ZPO.
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