IMMOIEX .,

33-64

Wohnrecht
Unmoéglichkeit der Leistung am
Beispiel Rechnungslegung

0 be\’s'\C\"“> Mietrecht

.
( Recmspfe"“““gs Formelle Voraussetzungen
= ——e fiir den Ersatzanspruch

nach § 10 MRG

Steuerrecht

Opfertheorie

Wohnungseigentumsrecht

Verantwortlichkeit des WEers fiir
seinen Bestandnehmer

Schutz- und Sorgfaltspflichten des Verwalters
im Wohnungseigentum




FORUM IMMOBILIEN- 1

TREUHANDER

$20 WEG

Verwalter,
Schutz- und
Sorgfaltspflichten;

Interessenwahrungs-

64

pflicht;
culpa in
contrahendo

immolex 2008 1

Schutz- und Sorgfaltspflichten des Verwalters
im Wohnungseigentum

CHRISTOPH KOTHBAUER

In der E 5 Ob 159/07d v 28. 8. 2007 erkennt der
OGH mangels Vorliegens eines vorvertraglichen
Schuldverhiltnisses keine Grundlage fiir culpa in
contrahendo') des Verwalters gegeniiber einem
Kaufinteressenten eines WE-Objekts. (Sachverhalt:
Der Kaufinteressent war im Zuge der Kaufvertrags-
verhandlungen vom Verwalter nicht iiber einen auf
der Liegenschaft aushaftenden Sanierungsaufwand
von iiber € 500.000,- aufgeklirt worden.) Der Haus-
verwalter sei nicht Vertragspartner der Mit- und
Wohnungseigentiimer (sondern ausschliefSlich der
Eigentiimergemeinschaft) und daher scheide eine
vorvertragliche Bezichung des Verwalters zu einem
kiinftigen Wohnungseigentiimer, welche als Grund-
voraussetzung fiir einen Schadenersatzanspruch wegen
Verletzung vorvertraglicher Pflichten anzusehen sei,
aus. Die Entscheidung bietet Anlass, Gestalt und Um-
fang der in ihr thematisierten Schutz- und Sorgfalts-
pflichten des WE-Verwalters ein wenig niher zu skiz-
zieren:

Auszugehen ist von der bereits getroffenen Fest-
stellung, dass der Verwalter seit der Anerkennung
der Rechtspersonlichkeit der (Wohnungs-)Eigentii-
mergemeinschaft (nur) zu dieser und nicht (mehr)
zu den einzelnen Mit- und Wohnungseigentiimern
in einem Auftragsverhiltnis steht.?) Dh, dass ein Ver-
walter von einem Wohnungseigentiimer grundsitz-
lich nur auf der Basis deliktischer Haftung belangt
werden koénnte. Dessen ungeachtet anerkennt aber
die Rsp auf der Grundlage des § 20 Abs 1 WEG,
der explizit eine Interessenwahrungspflicht des Ver-
walters gegeniiber den einzelnen Wohnungseigentii-
mern normiert, die Ausdehnung der Vertragshaftung
des Verwalters im Wege der Qualifikation des Ver-
waltungsvertrags als Vertrag mit Schutzwirkung zu-
gunsten Dritter. Eine Vertragshaftung des Verwalters
gegeniiber dem einzelnen Wohnungseigentiimer
komme nimlich dort in Betracht, wo Schutz- und
Sorgfaltspflichten zugunsten Dritter, deren Rechts-
sphire in den Schutzbereich des Verwaltungsvertrages
einbezogen ist, verletzt werden. So sind etwa die Inte-
ressen eines durch einen Mehrheitsbeschluss im Rah-
men der au8erordentlichen Verwaltung iberstimmten
Wohnungseigentiimers in den Schutzbereich des Ver-
waltungsvertrages zwischen dem Verwalter und der Ei-
gentiimergemeinschaft einbezogen. Einem solchen
Wohnungseigentiimer stehen daher gegeniiber dem
Verwalter vertragliche Schadenersatzanspriiche zu,
wenn der Beschluss bereits vor Ablauf der Anfech-
tungsfrist des §29 Abs1 Satz2 WEG umgesetzt
wurde, in weiterer Folge aber durch das AufSerstreitge-
richt aufgrund einer Anfechtung ex runc aufgehoben
wurde.?)

Eine wesentliche Einschrinkung der Schutz- und
Sorgfaltspflichten des Verwalters (in Gestalt dessen In-
teressenwahrungspflicht) ergibt sich indes bereits un-
mittelbar aus § 20 Abs 1 WEG: Der Verwalter ist

nimlich aufgrund dieser Bestimmung lediglich zur
Wahrung der gemeinschafisbezogenen Interessen der
Wohnungseigentiimer verpflichtet?), und nicht etwa
zur Wahrung ihrer bloff individuellen Interessen, die
sich ohne Beriithrungspunkt mit gemeinschaftlichen
(Verwaltungs-)Angelegenheiten bloff aus ihrer jeweili-
gen Miteigentiimerstellung ergeben: So gehort es nach
der Rsp etwa nicht zu den typischen Verwalterpflich-
ten, die von den einzelnen Wohnungseigentiimern ge-
gen Bautrdger bzw Verkidufer geltend zu machenden
Anspriiche (im konkreten Fall: Schadenersatz fiir Bau-
mingel) evident zu halten und die Berechtigten vor ei-
ner allgemeinen Verjahrung zu warnen.’) Von gemein-
schaftsbezogenen Interessen der Wohnungseigentii-
mer kann auflerdem nur dann gesprochen werden,
wenn sie den Interessen der Gemeinschaft nicht zuwi-
derlaufen. Schon im Zweifel ist den Interessen der Ge-
meinschaft der Vorzug zu geben.)

Die aktuelle E 5 159/07 d kann durchaus harmo-
nisch in das aufgezeigte Gesamtbild eingefiigt werden:
Wenn auch aus § 20 Abs 1 WEG und der Natur des
Verwaltungsvertrags als Schutzvertrag zugunsten
Dritter Schutz- und Sorgfaltspflichten des Verwal-
ters gegeniiber den einzelnen Wohnungseigentii-
mern abzuleiten sind, so reichen diese doch nicht
so weit, dass davon wie bei einer ,,echten” Vertrags-
haftung auch auf culpa in contrahendo beruhende
vorvertragliche Anspriiche erfasst wiren. Gegeniiber
einem blof§ kiinftigen Wohnungseigentiimer besteht
somit keine auf § 20 Abs 1 WEG gestiitzte Vertrags-
pflicht des WE-Verwalters. Auch eine den Verwalter
nach §§ 1299 f ABGB treffende Sachverstindigenhaf-
tung wegen unrichtiger bzw unzweckmifliiger Bera-
tung setzt ein Vertragsverhiltnis voraus und kommt
daher gegeniiber einem kiinftigen Wohnungseigentii-
mer nicht zum Tragen, es sei denn, der Verwalter er-
teilt wissentlich falsche Auskiinfte.”)
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recht WEG, § 20 Rz 10ff, erblickt den Zweck dieser Verpflichtung
va in der gesezmifligen Fithrung der Verwaltung in Bezug auf Min-
derheiten- und Individualrechte und in der Wahrung der Minderhei-
tenrechte durch die vom Verwalter organschaftlich vertretene Gemein-

N
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