. "::\
Oberlandesgericht Hamm, 25 U 17/04 J USt |Z+ N W
Rechtsprechungsdatenbank

Datum: 15.09.2004

Gericht: Oberlandesgericht Hamm

Spruchkoérper: 25. Zivilsenat

Entscheidungsart: Urtell

Aktenzeichen: 25U 17/04

ECLI: ECLI:DE:OLGHAM:2004:0915.25U17.04.00
Vorinstanz: Landgericht Hagen, 4 O 94/01

Tenor:

Die Berufung der Beklagten gegen das am 15. Januar 2004
verkindete Grundurteil der 4. Zivilkammer des Landgerichts
Hagen wird zurlickgewiesen.

Die Beklagte tragt die Kosten des Berufungsverfahrens, mit
Ausnahme der aulRergerichtlichen Kosten ihrer Streithelfer, die
diese jeweils selbst zu tragen haben.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Beklagte kann Vollstreckungsmaflinahmen der Klager
abwenden durch Sicherheitsleistung in H6he von 110 % des zu
vollstreckenden Betrages, falls nicht die Klager vor der
Vollstreckung Sicherheit in entsprechender Hohe leisten.

Grinde:
(geman § 540 ZPO)
l.

Die Klager verlangen von der Beklagten - gestitzt auf einen Anspruch auf Wande-lung eines
zwischen der Beklagten und der Tochter der Klager abgeschlossenen Bautragervertrages, in


http://www.nrwe.de

den die Klager eingetreten sind, - Zahlung von 197.075,41 € nebst Zinsen in H6he von 5 %
Uber dem Basiszinssatz seit dem 26.01.2001 Zug um Zug gegen lastenfreie Ruckubertragung
des von ihnen erworbenen Wohnungserbbaurechts sowie die Zahlung weiterer 3.436,67 €
nebst Zinsen in Hohe von 5 % Uber dem Basiszinssatz seit dem 27.03.2003.

Das Landgericht hat durch am 15.01.2004 verkiindetes Grundurteil der Wandelungsklage
dem Grunde nach stattgegeben und zur Begrindung im wesentlichen ausgefuhrt, der
Wandelungsanspruch sei begrtindet, weil die von den Klagern erworbene
Eigentumswohnung nicht die zugesicherten Eigenschaften aufweise und mit erheblichen
Fehlern behaftet sei. Dies leitet das Landgericht daraus ab, dal3 nach den Feststellungen des
Sachverstéandigen Dr.-Ing. C die vertraglich geschuldeten Mindestanforderungen der DIN
4109 Ausgabe 1989 an den Luftschall- und Trittschallschutz nicht eingehalten wirden.

Wegen der erstinstanzlichen Feststellungen und der Begrindung im Einzelnen wird auf den
Tatbestand und die Entscheidungsgrinde des landgerichtlichen Urteils Bezug genommen.

Die Beklagte begehrt mit ihrer form- und fristgerechten Berufung gegen das Grundurteil in
erster Linie — gestutzt auf den Vorwurf einer unterlassenen erganzenden mundlichen
Anhorung des Sachverstandigen durch das Landgericht — die Aufhebung des Urteils sowie
Zurtckverweisung des Verfahrens an das Landgericht und verfolgt hilfsweise ihren
erstinstanzlichen Klageabweisungsantrag weiter.

Die Klager verteidigen unter Erganzung und Vertiefung ihres erstinstanzlichen Vorbringens
das angefochtene Urteil.

Wegen des zweitinstanzlichen Parteivortrages wird auf die zwischen den Parteien
gewechselten Schriftsdtze Bezug genommen.

Der Senat hat den Sachverstandigen Dr.-Ing. C ergédnzend angehdrt. Wegen des
Ergebnisses der Anhdrung wird auf den Berichterstattervermerk vom 15.09.2004 Bezug
genommen.

.
Die zulassige Berufung hat in der Sache keinen Erfolg.

Die von der Beklagten vorrangig angestrebte Aufhebung des landgerichtlichen Urteils und
Zuruckverweisung des Verfahrens nach § 538 Abs. 2 Nr. 1 ZPO kommt nicht in Betracht. Es
kann dahinstehen, ob das Landgericht entscheiden durfte, ohne zuvor auf eine erganzende
Erlauterung des Gutachtens durch den Sachverstandigen hinzuwirken oder zumindest das
Ergebnis einer etwaigen erganzenden Erlauterung im Termin vom 09.10.2003 zu
protokollieren, denn der Senat hat die Anhérung des Sachverstéandigen im Senatstermin vom
15.09.2004 nachgeholt.

Das Landgericht hat weiterhin zu Recht der auf Wandelung des Bautragervertrages
gestutzten Klage gem. § 634 BGB a. F. dem Grunde nach stattgegeben.

Das Vorliegen der formellen Voraussetzungen des § 634 BGB a. F. hat das Landgericht
zutreffend festgestellt.

Die von den Klagern erworbene Wohnung ist mangelhaft im Sinne des § 633 BGB a.F.
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Es spricht bereits viel dafir, dal3 der Wohnung wegen Nichterreichens der
Mindestschallschutzanforderungen nach der DIN 4109 eine zugesicherte Eigenschaft fehlt.

Unter Zusicherung einer Eigenschaft im Werkvertragsrecht ist das Uber die nahere
Beschreibung der Werkleistung hinausgehende (vgl. BGH NJW — RR 1994, 1134 (1135))
vertraglich von dem Unternehmer gegebene ernsthafte Versprechen zu verstehen, das Werk
mit einer bestimmten Eigenschaft herzustellen. Es ist nicht erforderlich, dal’3 der Unternehmer
zum Ausdruck bringt, er werde fir alle Folgen einstehen, wenn die Eigenschaft nicht erreicht
wird (vgl. BGH NJW — RR 1996, 783 (784); BGH Baurecht 1997, 1032 (1035)). Ein derartiges
ernsthaftes Versprechen dtrfte die Beklagte in Ziff. 03 des notariellen Vertrages abgegeben
haben. Diese Regelung hebt nadmlich zusatzlich zu der bereits die Beachtung der
Bestimmungen und Auflagen der DIN 4109, Ausgabe 1989 vorsehenden
Leistungsbeschreibung in Ziff. 02 des Vertrages die Einhaltung der
Schallschutzanforderungen fir ein Mehrfamilienhaus mit Wohnungstrennwénden und
Treppenhausraumwénden gemal einem eingeholten Schallschutzgutachten hervor, was
uber eine blofRe Beschreibung der geschuldeten Werkleistung hinausgeht. Letztlich kann
diese Frage aber unentschieden bleiben, denn die von den Klagern erworbene Wohnung ist
wegen Nichterreichens der geschuldeten Luft- und Trittschallschutzanforderungen zumindest
mit einem Fehler behaftet, der die Wandelung rechtfertigt.

Sind bestimmte Schalldammale vertraglich ausdrticklich vereinbart oder jedenfalls mit der
vertraglich geschuldeten Ausflihrung zu erreichen, ist die Werkleistung unabhéangig von dem
jeweiligen Stand der Technik fehlerhaft, wenn diese Werte nicht erreicht werden (vgl. BGH
Baurecht 1998, 872 (873)).

Da die Regelung in Ziff. 02 des notariellen Vertrages die Beachtung der Bestimmungen und
Auflagen der DIN 4109, Ausgabe 1989, vorsieht und in Ziff. 03 des Vertrages zusétzlich
festgestellt wird, dal3 gemal Schallschutzgutachten die Werte fir Wohnungstrennwéande und
Treppenraumwande erfillt werden, haben die Parteien hier zumindest die Einhaltung der
Mindestanforderungen der DIN 4109 vereinbart. Die ausdrickliche Bezugnahme auf das
Schallschutzgutachten Iaf3t sogar darauf schlie3en, dal? die darin ausgewiesenen bei
fachgerechter Ausfiihrung der Planung erreichbaren Schallschutzwerte vereinbart sind.
Letztlich kann aber auch diese Frage dahinstehen, weil nach den Feststellungen des
Sachverstandigen — soweit dessen Mel3ergebnisse verwertbar sind — entweder schon die
Mindestanforderungen der DIN 4109 nicht erfullt oder auch die technisch erreichbaren Werte
eingehalten werden.

Bezuglich des Luftschallschutzes sind die Mindestwerte der DIN 4109, Ausgabe 1989, bei
Werten 53 dB erfullt.

Diese Werte werden nach den Feststellungen des Sachverstandigen im Wohnraum/EG mit
48 dB und im Schlafraum/OG mit 50 dB deutlich unterschritten. Die Messung von 46 dB in
der Diele/KG ist bei der Bewertung der Mindestanforderungen der DIN 4109 nicht erganzend
heranzuziehen, weil diese Messung nach den Erlauterungen des Sachverstandigen nur der
Orientierung und Absicherung der tbrigen Ergebnisse diente, nicht aber nach der DIN 4109
bewertet werden kénne, da diese Messung nicht in einem schutzbedirftigen Raum erfolgt
sei.

Die Mel3ergebnisse des Sachverstandigen sind — auch wenn sie entsprechend der Fassung
des erstinstanzlichen Beweisbeschlusses — durch Messung von der Wohnung der Klager (Nr.
109) in die Wohnung der Nachbarn (Nr. 111) gewonnen wurden, verwertbar, weil bei den hier
vorliegenden Besonderheiten Messungen aus dem Haus Nr. 111 in das Haus Nr. 109 — wie
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sie richtigerweise hatten durchgefiihrt werden mussen — allenfalls zu fir die Entscheidung
des Rechtsstreits nicht wesentlichen Abweichungen gefiihrt hatten.

Der Sachverstandige hat auf den Einwand der Beklagten, daf3 Luftschallmessungen nicht
ohne weiteres umkehrbar seien, klargestellt, daf3 die MeRergebnisse nicht generell, sondern
lediglich auf Grund der hier vorliegenden besonderen Verhaltnisse, ndmlich gleicher
flankierender Bauteile umkehrbar seien und zudem plausibel erklart, dal3 bei einer
ergdnzenden Luftschallmessung in die umgekehrte Richtung allenfalls Abweichungen von 1 —
2 dB moglich seien, keinesfalls aber von 5 dB oder mehr. Im Hinblick auf die gemessenen
deutlichen Unterschreitungen der Mindestwerte der DIN 4109 von 5 dB im Wohnraum und 3
dB im Schlafraum waren die Mindestanforderungen der DIN 4109 selbst dann nicht erfullt,
wenn sich zu Gunsten der Beklagten bei einer erganzenden umgekehrten Messung eine
Korrektur um 1 — 2 dB nach oben ergabe.

Die Feststellungen des Sachverstandigen zu den gewonnenen Mel3ergebnissen sind auch in
anderer Hinsicht Uberzeugend. Die weiteren Einwénde der Beklagten hiergegen greifen nicht
durch.

Soweit die Beklagte beanstandet, der Sachverstandige habe bei der Bewertung des
Prufberichts Nr. ####1 (Diele/KG) mit der Schallpegeldifferenz eine falsche Bezugsgrolie zu
Grunde geleqgt, ist dies zutreffend, aber im Ergebnis ohne Belang. Der Sachverstandige hat
namlich bereits in seinem schriftlichen Gutachten und erneut bei seiner ergdnzenden
Anhorung ausgefuhrt, dal® die Messung in der im Kellergeschol3 gelegenen Diele lediglich der
Orientierung und Absicherung der tbrigen Erkenntnisse diente und das Mel3ergebnis nicht
nach den Anforderungen der DIN 4109 bewertet werden kdnne, weil es nicht in einem
schutzbedirftigen Raum erzielt wurde. Den weiteren Einwand der Beklagten im Termin, daf3
eine Messung nur in schutzbedirftige Raume nicht der tblichen Vorgehensweise entspreche,
sondern bei nicht schutzbedtirftigen Raumen mit anderen Bezugsgrof3en operiert werden
musse, hat der Sachverstandige mit dem Hinweis auf die mangelnde Praktikabilitat dieser
Vorgehensweise ausgeraumt. Uberdies ist nicht ersichtlich, in wieweit die Vorgehensweise
des Sachverstandigen sich fur die Beklagte nachteilig ausgewirkt haben soll. Wenn das fur
die Diele erzielte Mel3ergebnis nach der Bewertung des Sachverstandigen nicht nach den
Vorgaben der DIN 4109 bewertet werden kann, kann es auch bei der Frage der
Fehlerhaftigkeit der Luftschalldammung konsequenter Weise nicht beriicksichtigt werden und
ist von dem Senat — wie oben bereits ausgefuhrt — auch nicht bericksichtigt worden.

Soweit die Beklagte kritisiert, dal? der Sachverstandige die aus den Prufberichten Nr. ####2
und ####3 ersichtlichen MeRRkurven in seinem schriftlichen Gutachten als atypisch bezeichnet
hat, hat der Sachversténdige diesen Einwand bei seiner Anhdrung ebenfalls entkraftet. Er hat
namlich klargestellt, daf3 der einen Einbruch im mittleren Frequenzbereich zeigende
Kurvenverlauf fur die hier verwendeten Mauerwerksteine keinesfalls atypisch, sondern im
Gegenteil ein besonderes Kennzeichen des hier verwendeten Mauerwerks sei und dal3 die
hier gemessenen Kurven nur im Vergleich zu Kurvenverlaufen, wie sie bei Verwendung
schwerer Bausteine festzustellen seien, atypisch verliefen.

Schliel3lich beanstandet die Beklagte in Bezug auf den Prifbericht Nr. ####3 zu Unrecht, daf}
mit dem Dammwert von 57 dB eine falsche Bezugsgroflie zu Grunde gelegt worden sei. Der
Wert von 57 dB findet sich nur in dem Prifbericht selbst. Im Rahmen der Auswertung hat der
Sachverstandige alternativ die gemessenen Werte dem Mindestwert der DIN 4109 von 53 dB
und dem — hier nicht einschlagigen -erhéhten Wert von 57 dB gegenubergestellt.
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In Bezug auf die Trittschallddmmung ist der Beklagten zuzugeben, dal? die entsprechend der
Fassung des erstinstanzlichen Beweisbeschlusses tiberwiegend von der Wohnung Nr. 109 in
die Wohnung Nr. 111 durchgefiuihrten Messungen insoweit in die falsche Richtung
vorgenommen wurden. Da der Mangel in der Nichteinhaltung der in der DIN 4109
vereinbarten Grenzwerte liegt, kommt es auf die Einhaltung der Schallschutzwerte in der
Wohnung der Klager an. Die Vereinbarung eines bestimmten Schallschutzes muf3 sich auf
den Schutz vor in der Wohnung wahrnehmbaren Gerauschen beziehen, weil die Einhaltung
bestimmter Grenzwerte, wie sie in der DIN 4109 enthalten sind, nur dann sinnvoll erscheint.
Die Grenzwerte der DIN 4109 sollen namlich vor der Gerauschentwicklung aus der
Nachbarwohnung schiitzen und nicht umgekehrt vor den Beeintrachtigungen, die daraus
resultieren, dal3 die aus der eigenen Wohnung dringenden Geréusche in der
Nachbarwohnung unschwer wahrzunehmen sind.

Ungeachtet dessen bedarf es in Bezug auf die Trittschallddmmung aber keiner weiteren
Messungen aus der Wohnung Nr. 111 in die Wohnung Nr. 109, die nach den Ausfiihrungen
des Sachverstandigen ohnehin wegen des fest verklebten Teppichbodens im Haus Nr. 111
nicht im Ober- und Dachgeschol3 durchgefiihrt werden kénnten. Die von dem
Sachverstandigen durchgefuhrten zwei Trittschallmessungen von der Wohnung Nr. 111 in die
Wohnung Nr. 109 sind ausreichend.

Die Beklagte schuldete zumindest Trittschallwerte von 53 dB bei Treppen und Wéanden und
54 dB bei Decken und FuRbdden. Der Sachverstandige hat bei den Trittschallmessungen von
der Wohnung Nr. 111 in die Wohnung Nr. 109 fir den FuZboden im Wohnraum des
Erdgeschosses festgestellt, daf3 die Mindestanforderungen im Hinblick auf die gemessenen
55 dB nicht eingehalten werden.

Dieser Trittschallmangel reicht jedenfalls in Verbindung mit den festgestellten
Luftschallschutzmangeln aus, um eine fehlerhafte Werkleistung zu bejahen.

Die Anzahl der verwertbaren Mel3ergebnisse ist ausreichend, um dem Sachverstandigen
Aussagen in Bezug auf den Schallschutz zu ermdglichen.

Die Beklagte hat nicht hinreichend dargelegt, daf} die Nichteinhaltung der Schallschutzwerte
nicht in ihren Verantwortungsbereich fallt. Da sich ein Fehler der Werkleistung wegen der
vertraglichen Vereinbarung zumindest der Mindestschallschutzwerte der DIN 4109 bereits
aus der Nichteinhaltung dieser Werte ergibt, muf3 die Beklagte darlegen und beweisen, daf}
dies nicht in ihren Verantwortungsbereich féallt. Daran fehlt es.

Das Vorbringen der Beklagten, die Nichteinhaltung der Schallschutzwerte sei auf
Eigenleistungen der Erwerber der Nachbarwohnung, der Eheleute T zurtickzufiihren, ist
bereits unerheblich.

Bei einer von einem Bautrager errichteten Wohnungseigentumsanlage kénnen die zum
Erreichen des erforderlichen Schallschutzes notwendigen Baumafl3nahmen nicht isoliert fir
jedes Objekt beurteilt werden, denn ein ordnungsgemalfer Schallschutz im Verhaltnis zu der
angrenzenden Wohnung kann nur dann gewabhrleistet sein, wenn auch in den angrenzenden
Bauteilen die notwendigen Anforderungen an den Schallschutz eingehalten werden. Wenn
Planungs- oder Ausfuihrungsfehler dazu fihren, daf3 in der zu beurteilenden Wohnung die
vertraglich geschuldeten Schutzanforderungen unterschritten werden und damit ein Mangel
vorliegt, liegt dieser noch in der Verantwortung des Unternehmers, der auch die
angrenzenden Gebaude errichtet. Dies gilt auch dann, wenn diese Fehler auf
Eigenleistungen der Erwerber der Nachbarwohnung beruhen (vgl. hierzu OLG Hamm
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Baurecht 2001, 1757 (1759)). Im Verhéltnis zu den Klagern ist es unerheblich, ob die
Beklagte die ihr obliegenden Vertragspflichten zur Herstellung eines mangelfreien Bauwerks
durch eigene Mitarbeiter, durch die Beauftragung von Subunternehmern oder dadurch erfullt,
daR sie den Erwerber des angrenzenden Gebaudes bestimmte Leistungen in Eigenregie
durchfihren 1aR3t (vgl. OLG Hamm a.a.O.). Dies allein ist interessengerecht, weil der
Bautréager es durch die Zulassung von Eigenleistungen oder die vertragliche Vorgabe
bestimmter Standards in der Hand hat, auf die durch die Erwerber anderer Einheiten
veranlal3ten BaumalRnahmen Einfluld zu nehmen, wéhrend zwischen den Erwerbern selbst in
der Regel keine vertragliche Beziehung und damit verbundene EinfluBmaoglichkeiten
bestehen. Dal? die Beklagte den Streitverkiindeten entsprechende Standards vorgegeben
oder Hinweise erteilt hat, wird von ihr nicht vorgetragen.

Zudem ist das Vorbringen der Beklagten zu etwaigen weiterhin in Betracht kommenden 37
Ursachen nicht hinreichend substantiiert. Erstinstanzlich hat die Beklagte in Bezug auf die
Luftschalldammung lediglich pauschal Wandschlitze als mégliche weitere Ursache benannt.

In zweiter Instanz werden erstmals diverse Eigenleistungen der Streitverkiindeten aufgezahlt,
ohne das hinreichend konkretisiert wird, welche nun verantwortlich sein sollen.

In Bezug auf die Trittschallmangel hat die Beklagte erstinstanzlich lediglich geltend gemacht, 38
diese beruhten auf Eigenleistungen der Klager. Erstmals in der Berufungsinstanz macht die
Beklagte nun auch insoweit geltend, dal3 die Trittschallméangel auch auf Eigenleistungen der
Streitverkindeten T beruhen kdnnten, ohne jedoch ihr Vorbringen auch insoweit hinreichend

zu konkretisieren.

Der Beklagten muf3te insoweit keine Gelegenheit zur ergdnzenden schriftlichen 39
Stellungnahme gegeben werden. Auf die Unerheblichkeit des Vorbringens zu den
Eigenleistungen ist die Beklagte bereits durch das angefochtene Urteil deutlich hingewiesen
worden. In den Entscheidungsgrinden wird unter Angabe des oben zitierten Urteils
ausdrucklich ausgefuhrt, dald es fir die Verantwortlichkeit der Beklagten nicht darauf
ankomme, ob das Nichterreichen der Schallschutzwerte auf Eigenleistungen anderer
Erwerber beruhe. Uberdies verweisen die Entscheidungsgriinde, die das Vorbringen der
Beklagten als Behauptung ins Blaue hinein kennzeichnen, auf das Fehlen greifbarer
Anhaltspunkte fur die Behauptung der Beklagten. Dal? die Beklagte sich bei einem
festgestellten Mangel dahingehend entlasten muf3, daf3 dieser nicht in ihren
Verantwortungsbereich fallt, liegt im Gbrigen auf der Hand, so daf? es hierzu keines weiteren
rechtlichen Hinweises des Senats bedurfte.

Die Wandelung ist nicht nach 8 634 Abs. 3 BGB a. F. ausgeschlossen, weil nicht festgestellt 40
werden kann, dal3 die Mangel der Tritt- und Luftschalldammung die Tauglichkeit der
gesamten Eigentumswohnung nur unerheblich mindern.

Die Nichteinhaltung der Mindestanforderungen der DIN 4109 fuhrt bereits dazu, daf3 41
normales Nutzerverhalten unschwer wahrgenommen werden kann. Die Tatsache, dal3 die
wahrend eines Tagesablaufs zwangslaufig auftretenden Gerausche einschlief3lich von
Unterhaltungen minutiés mit verfolgt werden kénnen, stellt eine schwerwiegende Belastigung

dar.

Soweit die Beklagte zu Recht darauf hinweist, daf3 auch die Einhaltung der 42
Mindestanforderungen der DIN 4109 nach den Feststellungen des Sachverstandigen nicht in

allen Fallen einen befriedigenden oder sogar guten Schallschutz gewahrleistet und auch

dann ubliche Nutzergerausche in einem Wohnhaus zum Teil gut wahrgenommen werden

kdnnen, fuhrt dies gleichwohl nicht dazu, hier nur eine unerhebliche Minderung der



Gebrauchstauglichkeit anzunehmen. Die Nichteinhaltung der Mindestwerte bewirkt namlich,
dafR3 nicht lediglich Unterhaltungen mit gehobener Stimme, sondern bereits alltdgliche
Gesprache in der Nachbarwohnung mit verfolgt werden kénnen, was einen deutlichen
Unterschied darstellt. Betroffen sind dartber hinaus Raume, die dem standigen Aufenthalt
und der Nachtruhe dienen und bei denen eine Uberdurchschnittliche Gerauschentwicklung
sich besonders storend auswirkt.

Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus 88 97 Abs. 1, 708 Nr. 10, 711 ZPO.

Der Senat hat die Revision nicht nach 8 543 Abs. 1 Nr. 1 ZPO zugelassen, weil die Sache
weder grundsatzliche Bedeutung im Sinne des 8§ 543 Abs. 2 Nr. 1 ZPO hat noch die
Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine
Entscheidung des Revisionsgerichts im Sinne des § 543 Abs. 2 Nr. 2 ZPO erfordert.
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