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Bautrager als Auftraggeber

Fortbestehende Haftung: Gewahrleistung und Regress des Bautragers

elche Auswirkungen hat ein erst Jahre nach der
WUbergahc durch den Generalunternchmer bew.
Auftragnehmer erfolgender Verkaul der Waoh-
nungen auf die Gewahrleistungsverpflichtungen des

Bautrdgers?

Der Sachwerhalt: Ein Bautrager beauftragt einen Ge-
neralunternehmer mit der Errichtung eines Wohnhauses
mit mehreren Wohnungen, einer Tiefgarage und AuBen-
anlagen. Mach Fertigstellung wird das Gebdude an den
Bautréger dbergeben. Zu diesem Zeitpunkt werden kei-
ne Mangel festgestelit.

Eine Wohnung wird jedoch erst mehrere Jahre spater
verkauft. Der Kiufer der zuletzt verkauften Wohnung
entdeckt nach der Obergabe Mingel an allgemeinen
Teilen der Liegenschaft, etwa an der Abdichtung, der
Fassade oder den Aufenanlagen. Ursache dieser Man-
gel sind Ausfihrungs- oder Planungsfiehler weil Teile
des Gebaudes nicht entsprechend dem 5Stand der Tech-
nik hergestellt wurden (mangelhafte Tropfnasen, fehlen-
des Gefille bei der Attikaabdeckung, keine wurzelfeste
Abdichtung o, A).

Allgemeines zum Gewahrleistungsrecht

Das Gewadhrleistungsrecht verpflichtet denjenigen. der
einem anderen eine Sache gegen Entgelt Gberldsst, da-
flr einzustehen, dass sie dem Vertrag entspricht. Die 5a-
che muss insbesondere die vereinbarten oder gewshn-
lich vorausgesetzten Eigenschaften aufweisen, einer Be-
schreibung, Probe oder einem Muster entsprechen und
fiir den vertraglich vorgesehenen Zweck geeignet sein.

Diese Gewdhrleistungspflicht besteht grundsstzlich auf
beiden Vertragsstufen: Der Generalunternehmer haftet
gegeniber dem Bautrager fidr die vertragsgemaBe Aus-
fhrung des Bauwerks, der Bautrager wiederum gegen
Ober dem Kiufer fir den vertragsgemiéBen fustand der
Wohnung und der mitverkauften allgemeinen Teile der
Liegenschaft. Auch jeder Ersterwerber einer Wohnung
hat Gewdhrleistungsanspriiche gegeniiber dem Bau-
trager. Dies gilt auch dann, wenn der Mangel nicht die
Wohnung selbst, sondemn allgemeine Teile der Liegen-
schaft betrifft.

Beiunbeweglichen Sachen betrigt die Gewshrleistungs-
frist grundsatzlich drei Jahre. MaBgeblich ist dabei die
Obergabe an den Kiufer. Dieser kann daher auch dann
noch Gewahrleistungsanspriiche gegen den Bautrager
erheben, wenn das Gebdude bereits viele Jahre zuwvor
vom Generalunternchmer an den Bautriger dbergeben
wurde. Wird der Bautrager vom Kaufer in Anspruch ge-
nommen, stellt sich in weiterer Folge die Frage, ob und
in welchem Umfang er sich beim Generalunternehmer
schadlos halten kann.
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Gewdhrleistung in der Kette (Verbrauchergeschaft)
§933b ABGB ermaglicht dem Bautrager, der einem nicht
unternehmerischen Wohnungskiufer wegen eines Bau-
mangels Gewdhr leisten musste, innerhalb der gesetzli-
chen Fristen beim dafir verantwortlichen Generalunter-
nehmer Rickgriff zu nehmen,

Ist die finfjahrige Hochstfrist des § 933b Abs, 3 ABGE ab-
gelaufen, bleibt die Gewahrleistungspflicht des Bautri-
gers gegenlber dem Kaufer dennoch bestehen. Die Frist
beginnt auch bei versteckten Mangeln mit der Uberga-
be der mangelhaften Sache an den Regressberechtigten
(OGH 3 Ob 142/16b). Der Bautrdger muss den berech-
tigten Gewdhrleistungsanspruch des Kiufers erfillien,
kann die damit verbundenen Aufwendungen jedoch
grundsatzlich nicht mehr imWege des Gewahrleistungs-
regresses auf den Generalunternehmer Oberwslzen.

Ein Rickgriff l&sst sich auch nicht ohne Weiteres dadurch
aufrechterhalten, dass die Kosten der Mangelbehebung
als Schadenersatz geltend gemacht werden. Mach der
Rechtsprechung ist % 933b ABGB auch auf Schadener-
satzanspriche wegen des Mangels selbst anzuwenden,
Gesondert zu prifen bleiben lediglich eigenstindige
und noch nicht verjahrte Anspriiche,

Zum Vorteilsausgleich im Unternehmergeschaft

Macht ein unternehmerischer Ersterwerber Gewdhr-
leistungsrechte aus dem Kaufvertrag gegendber dem
Bautréger geltend, hat der Bautrdger fir die ordnungs-
gemdfe Herstellung des wvertraglich geschuldeten Zu-
stands Gewshr zu leisten - unabhingig davon, wie
lange die Ubergabe des Bauwerks durch den General-
unternchmer an den Bautrdger bereits ruriickliegt. Das
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Gewahrleistungsrecht kennt grundstzlich keinen Vor-
teilsausgleich fir die bisherige Nutzung. Der Bautrdger
hat daher etwa eine mangelhafte Fassade zu sanieren
bizw. for die ardnungsgemadte Herstellung des geschul-
deten Zustands einzustehen.

Sind die Gewshrleistungsanspriche des Bautrigers
gegeniiber dem Generalunternehmer hingegen be-
reits verfristet, kemmen insbesondere noch Schaden-
ersatzanspriche in Betracht. Bei diesen ist allerdings
ain Abzug .neu fur alt” bzw. eine Verteilsanrechnung
2u beriicksichtigen. Wird etwa die Nutzungsdauer giner
Flachdachabdichtung durch deren Emeuerung oder 5a-
nierung verldngert, hat sich der Bautrager im Verhdltnis
um Generalunternehmer diesen finanziellen Vorteil
grundsatzlich anrechnen zu lassen (OGH 3 Ob 215/24p).

Zur Geltendmachung der Anspriiche durch den Woh-
nungselgentiimer

Der Ersterwerber ist grundsatzlich berechtigt, die ihm
aus dem Kaufvertrag zustehenden Gewsdhrleistungsan-
spriiche geltend zu machen. Betrifft der Mangel jedach
allgemeine Teile der Liegenschaft, kann die Durchset-
2ung - inshesondere die Wahl des konkreten Gewsahrlei-
stungsbehelfs, etwa Verbesserung oder Preisminderung
—eine entsprechende Beschlussfassung der Figentiimer-
gemeinschaft erfordern, Kommt ein solcher Beschluss
nicht zustande, kann dieser unter den gesetzlichen Vor-
aussetzungen durch eine Entscheidung des Aullerstreit-
gerichts ersetzt werden.

Fazit

Der spate Verkauf einer Wohnung kann fiir den Bautrd-
ger zu einer erheblichen zeitlichen Verschiebung der
Haftung fdhren. Wihrend seine eigenen Gewsdhriei-
stungs- und Rickgriffsanspriiche gegenliber dem Ge-
neralunternehmer langst abgelaufen sein kBnnen, be
ginnt die Gewahrleistungsfrist gegenidber dem spateren
Wohnungskiufer grundséitzlich erst mit dessen Ober-
gabe. Der Bautrdger kann daher noch Jahre nach Fer-
tigstellung des Gebdudes zur Behebung urspringlich
worhandener Baumangel verpflichtet sein, ohne diese
Kosten im Wege des Gewdhrleistungsregresses vollstin
dig an den Generalunternehmer oder die ausfihrenden
Unternehmen weitergeben zu kiinnen.

Praxistipps fiir ausfiilhrende Unternehmen

- Ubergabe und Leistungsumfang sorgfiltig doku-
mentieren:  Abnahmeprotokolle, Fotodokumenta-
tionen, Prifberichte und Freigaben k@nnen Jahre
spater entscheidend dafir sein, ob ein behaupteter
Mangel tatsachlich auf die eigene Leistung zuriick-
zufithren ist.

= Maingelanzeigen unverziglich prifen: Auch nach
Ablauf der Gewahrleistungsfrist sollten spat erho-
bene Anspriche nicht ungeprift zurickgewiesen
werden.

+  Keine vorschnellen Anerkenntnisse abgeben: Zusa-
gen zur Mangelbehebung oder Kostentibernahme
kannen Auswirkungen auf Verjihrung und Haftung
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Auich deshre nie b Fertipitalfurag ke sin Boulrdger gegentiler
eimam spaleren Wohmsagakdiafer noch e unpriinglich vorfon-
ene Baurmanigel gewsibeleisiungspilichlig sein,

haben und sollten daher rechtlich geprift werden.

- Unterlagen langfristig aufbewahren: Da neben Ge-
wihrleistungsanspriichen auch Schadenersatzan
spriche relevant werden kiéinnen, sollten technische
und vertragliche Projektunterlagen deutlich (iber
die klassische dreijdhrige Gewahrleistungsfrist hin-
aus verfdgbar bleiben.
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