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Wer soll das bezahlen?

Ein interessanter Fall aus dem Spenglerbereich

Mitte Mai musste sich das Oberlan-
desgericht Innsbruck mit einem Fall
aus dem Spenglerbereich befassen.
Er zeigt auf, wie schwierig es sein
kann zu entscheiden, wer im Einzel-
fall einen Spengler und Bauwerksab-
dichter beauftragen und bezahlen
muss. Auch ergibt sich daraus, dass
es Handwerker in der Hand haben,
einer Hausverwaltung beratend un-
ter die Arme zu greifen.

Was war geschehen? Bei einer Ge-
neralsanierung einer Wohnungs-
eigentumsanlage vor rund 15 Jah-
ren wurden Balkone und Terrassen
warmegedammt und zudem neue
Bodenbeldge aufgebracht. Auftrag-
geber war damals die Eigentlimer-
gemeinschaft (= alle Wohnungsei-
gentiimer zusammen, die auch Gber
ein gemeinsames Konto verfligen).

Etwa 10 Jahre spater stellte sich her-
aus, dass Mortelpatzen unter den
Bodenplatten zu wenig Zement auf-
wiesen und zerbroselten. Die Platten
neigten sich, schienen gefdhrlich.
Mittlerweile hatte es einen Wechsel
bei der Hausverwaltung gegeben.
Dem neuen Verwalter wurde von
Problemen berichtet und ihm wurde
aufgetragen, sich um die Sanierung
zu kimmern.

Nachdem die Bodenbeldge von vier
Balkonen und Terrassen gerichtet
waren, stellte sich ein Eigentiimer
plétzlich auf den Standpunkt, dass
nicht die Eigentiimergemeinschaft,
sondern die jeweils konkret betrof-
fenen einzelnen Wohnungseigentu-
mer die Kosten der Sanierung,ihrer”
Balkone und Terrassen zu tragen ge-
habt hatten.

Der Hausverwalter wurde geklagt,
er misse, da sich die einzelnen Woh-
nungseigentimer im Nachhinein
nicht mehr bereit erklarten die Kos-
ten allein zu tragen, den Schaden,
der den (librigen Eigentiimern ent-
standen ist, ersetzen.
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Das Urteil des OLG Innsbruck (ll. In-
stanz) enthalt einige interessante
Feststellungen: Die ordnungsgema-
Be Erhaltung der ,allgemeinen Tei-
le” der Liegenschaft gehort ebenso
zum Zustandigkeitsbereich der Ei-
gentiimergemeinschaft wie die Be-
hebung ,ernster Schaden”. Um ,all-
gemeine Teile” geht es dann, wenn
die Gebaudesubstanz betroffen ist
oder die Abdichtung des Hauses,
nicht jedoch dann, wenn es nur um
die jeweiligen Bodenbeldge geht.

Zur AuBenhaut/Gebdudehiille ge-
horen Bauteile, die fur die Tragfahig-
keit von Decken und Wanden von
Bedeutung sind und weiters solche,
die die Wohnrdaume vor Feuchtig-
keit und Temperaturen schitzen.
Bis einschlieBlich Dammschicht und
Abdichtung ist damit die Eigenti-
mergemeinschaft zustandig, wenn
nur der Bereich darlber betroffen
ist (Bodenbelag), hingegen der ein-
zelne Wohnungseigentimer, der
diesen Bereich allein nutzt. ,Ernste
Schéden” sind solche, die ein aul3er-
gewohnliches Ausmall erreichen
und die Bausubstanz gefdhrden -
auch sie fuhren zur Zustandigkeit
der Eigentiimergemeinschaft.

Zeigen sich Bauschéaden, so ist der
Hausverwalter verpflichtet, die Zu-
stéandigkeit zu kldren. Notfalls muss
er sogar vorab auf Kosten der Eigen-
timergemeinschaft einen Sachver-
standigen damit beauftragen, zu
prufen, ob allgemeine Teile zu er-
halten sind, ernste Schaden drohen
oder ob es nur um einen Bereich
geht, der einzelnen Wohnungsei-
gentiimern zuzuordnen ist.
AnschlieBend hat er die Eigentiimer
aufzukldren, sodass entweder die
Eigentiimergemeinschaft oder der
einzelne Eigentimer den Auftrag
vergeben kann.

Den Prozess hat die von uns vertre-
tene Hausverwaltung, die von der
Eigentimergemeinschaft geklagt

»Zeigen sich Bauschdden, so ist der Haus-
verwalter verpflichtet, die Zustdndigkeit
zu kldren. Notfalls muss er sogar vorab
auf Kosten der Eigentiimergemeinschaft
einen Sachverstdndigen damit beauf-
tragen, zu priifen, ob allgemeine Teile zu
erhalten sind”, erkldrt Dr. Clemens Ender.

worden ist, in zwei Instanzen gewon-
nen. Zwar betrafen die Sanierungs-
maflinahmen nur Bodenbeldge, da
jedoch davon ausgegangen wurde,
dass bei der Generalsanierung man-
gelhaft gearbeitet worden ist, hielt
es das OLG Innsbruck fir rechtlich
vertretbar, dass sich der Verwalter
als Vertreter der Eigentiimergemein-
schaft um die Behebung der Man-
gel im Rahmen der Gewdhrleistung
kimmert.

Der Fall liegt nun auch noch dem
OGH zur Uberpriifung vor.m
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