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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 29.06.2015

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Hon.-
Prof. Dr. Kuras als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Schramm, Dr. Gitschthaler,
Univ.-Prof. Dr. G. Kodek und Dr. Nowotny als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Parteien 1. K***** und
2. E*¥****  peide ***** vertreten durch Dr. Harald Schweninger und Dr. Brigitte Piber, Rechtsanwalt und
Rechtsanwaltin in Salzburg, gegen die beklagte Partei S***** GmbH, ***** vertreten durch Dr. Josef Hofer und
Mag. Dr. Thomas Humer, Rechtsanwalte in Wels, wegen 16.860 EUR sA, infolge Revision der klagenden Parteien gegen
das Urteil des Oberlandesgerichts Linz als Berufungsgericht vom 21. Oktober 2013, GZ 6 R 167/13s-13, womit das
Urteil des Landesgerichts Wels vom 8. August 2013, GZ 5 Cg 14/13b-9, bestatigt wurde, in nichtéffentlicher Sitzung zu
Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagenden Parteien sind je zur Halfte schuldig, der beklagten Partei die mit 1.153,73 EUR (davon 192,29 EUR USt)
bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Klager sind Eigentimer mehrerer Wohnungen auf einer Liegenschaft in S*****_Die Beklagte ist Verwalterin der

Liegenschaft.

Die Klager vermieteten im Juli 2006 eine im Keller gelegene Eigentumswohnung zu einem monatlichen Mietzins von
385 EUR. Vereinbartes Mietende war der 30. 6. 2011.

Seit ca 7 bis 10 Jahren kommt es immer wieder zu Wasserschaden, zuletzt im Juni oder Juli 2009, als das Wasser in den
Kellerraumlichkeiten ca 4 cm gestanden ist. Die Beklagte wurde stets mit diesen Schaden konfrontiert, so auch bei der
Eigentimerversammlung am 4. 7. 2009. Im Protokoll dieser Versammlung ist Folgendes vermerkt:

+Feuchtigkeit in den Kellerwohnungen

Herr [Erstklager] bemangelt die Feuchtigkeit in seinen Kellerwohnungen und urgiert eine Sanierung. Im Anschluss an
die Eigentimerversammlung werden die Rdume von Herrn [Erstkldger], Herrn DI P***** Herrn G***** und Herrn
L***** ynd dem Hausverwalter besichtigt. Die Herren DI P***** ynd G***** stellen fest, dass es sich bei der
Feuchtigkeit um aufsteigende Bodenfeuchtigkeit handelt, welche immer schon bestanden hat. Urspriinglich soll es sich
bei diesen Rdumen um Getrénkelager und die Kiiche des Hotels gehandelt haben, wo die Mauerfeuchtigkeit keine
Rolle gespielt hat. Nun handelt es sich dabei um Wohnungen, in welchen sich aufgrund des nicht fachgerechten
Ausbaues Feuchtigkeitsschaden und Schimmelbildung zeigt. Die anwesenden, fachkundigen Wohnungseigentimer


file:///

stellen fest, dass durch die Verlegung von Fliesen am Boden und durch das Anbringen von feuchtigkeitssperrenden
Anstrichen die Feuchtigkeitsdiffusion verhindert bzw verlagert wird und dadurch die Feuchtigkeitsschaden vermehrt
auftreten. Im AuBenbereich wird festgestellt, dass die Ableitung der Dachabwdasser durch Einbindung in das
Kanalsystem zu verlangern ist.”

Der Mieter der Eigentumswohnung der Klager kindigte den Mietvertrag mit Schreiben vom 27. 9. 2009 auf, weil der
Zustand bereits seit drei Jahren bemangelt worden sei und sich Hausverwaltung und Erstkldger Uber eine
Verbesserung nicht einigen konnten. Er stellte die Mietzinszahlungen mit 30. 9. 2009 ein.

Am 14. 10. 2009 teilte die Beklagte den Klagern mit, dass sie keinerlei Veranlassungen betreffend die Wohnrdume im
Keller treffen werde, solange der im Protokoll der Eigentimerversammlung vom 4. 7. 2009 aufgenommene Sachverhalt
nicht widerlegt werde. Die Klager erwiderten mit Schreiben vom 19. 10. 2009, dass sie mit ihrem Rechtsanwalt die
Angelegenheit ausfuhrlich besprochen hatten und die Hausverwaltung fur die entstandenen Schaden und fur die
entgangenen Mieteinnahmen sowie Betriebskosten haftbar gemacht werde.

Die Klager begehren mit ihrer am 19. 2. 2013 eingebrachten Klage von der Beklagten den Ersatz der Kosten von
3.000 EUR, die fur die notdurftige Trockenlegung und Sanierung der Wohnung entstanden seien, und die entgangenen
monatliche Mietzinse fir die letzten drei Jahre von 13.860 EUR (385 EUR x 36). Die Eigentumswohnung sei aufgrund
der Untatigkeit der Beklagten nicht mehr vermietbar. Wenngleich die Beklagte von der Eigentimergemeinschaft und
nicht von den Klagern beauftragt worden sei, sei sie doch verpflichtet, MaBnahmen zu ergreifen, ernsthafte Schaden
an allgemeinen Teilen des Hauses zu beseitigen. Der Beklagten sei seit Jahren bekannt, dass es zu
Grundwassereintritten komme. Es ware daher an ihr gelegen, MalBnahmen zu setzen, um die AuRenwande und/oder
die Bodenplatte entsprechend abzudichten. Zu den Wassereintritten hatten nicht mangelhafte Umbauarbeiten der
Klager gefiihrt, sodass es unerheblich sei, dass sich die Klager verpflichteten, die mit den Umbauarbeiten ihrer
Wohnungen verbundenen Kosten selbst zu tragen. Wasser trete vielmehr aufgrund an allgemeinen Teilen bestehender
Schaden in die Eigentumswohnungen ein. Die Klagsforderungen seien nicht verjahrt, weil die Schadenszufiigung
andauere.

Die Beklagte beantragte, das Klagebegehren abzuweisen. Sie habe ihren Pflichten als von der Eigentimergemeinschaft
beauftragte Verwalterin entsprochen. Die Klager hatten sich zur Tragung der mit dem Umbau ihrer Wohnungen
verbundenen Kosten verpflichtet, sodass sie den Ersatz der Kosten fir den Umbau von friher stets nassen
Kellerraumen in trockene Wohnraume nicht fordern kénnten. Die Klagsforderungen seien verjahrt. Da der Mieter der
Klager den Mietvertrag mit September 2009 beendet habe, sei der Primarschaden spatestens Ende September 2009
eingetreten.

Das Erstgericht wies die Klage ab. Es traf die eingangs wiedergegebenen Feststellungen. Rechtlich fuhrte es aus, die
Klagsforderungen seien verjahrt. Die Wasserschaden bestiinden seit 7 bis 10 Jahren. Das Mietverhdltnis sei wegen
dieser Wasserschaden Ende September 2009 aufgeldst worden. Seit spatestens Oktober 2009 hatten die Klager
gewusst, dass die Beklagte keine MaRBnahmen treffen werde. Die dreijahrige Verjahrungsfrist sei bei Klagseinbringung
bereits abgelaufen gewesen.

D a s Berufungsgericht gab der Berufung der Klager nicht Folge. Die Forderung der Klager auf Ersatz der
Schadensbehebungskosten sei verjahrt, lagen doch der Schadenseintritt und die Kenntnis der Ersatzpflichtigen mehr
als drei Jahre vor Klagseinbringung. Die Forderung des Ersatzes der entgangenen Mietzinse sei zwar nicht verjahrt, sie
sei aber nicht berechtigt. Mangels eines Vertragsverhdltnisses kdnne der einzelne Wohnungseigentimer den Verwalter
bei Fehlleistungen grundsatzlich nur wegen einer - schon nach dem Vorbringen der Klager hier nicht
gegebenen - deliktischen Haftung belangen. Eine Vertragshaftung des Verwalters gegenlber dem einzelnen
Wohnungseigentimer komme nur dort in Betracht, wo Schutz- und Sorgfaltspflichten zugunsten Dritter, deren
Rechtssphare in den Schutzbereich des Verwaltervertrags einbezogen sei, verletzt wirden. Der Verwalter sei nach § 20
Abs 1 WEG 2002 nur zur Wahrung der gemeinschaftsbezogenen Interessen der Wohnungseigentimer verpflichtet. Das
Interesse des einzelnen Wohnungseigentimers an der Erzielung von Mietertragnissen sei kein
gemeinschaftsbezogenes Interesse und daher vom Schutzbereich des § 20 Abs 1 WEG 2002 nicht erfasst. Selbst wenn
aber das Interesse des einzelnen Wohnungseigentimers an der Erzielung von Mietertragnissen in den Schutzbereich
des Vertrags zwischen der Eigentimergemeinschaft und dem Verwalter einzubeziehen ware, lage im Entgang von
Mietertragnissen ein blofR3er, nicht zu ersetzender Vermogensschaden.Das Berufungsgericht gab der Berufung der
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Klager nicht Folge. Die Forderung der Klager auf Ersatz der Schadensbehebungskosten sei verjahrt, ldagen doch der
Schadenseintritt und die Kenntnis der Ersatzpflichtigen mehr als drei Jahre vor Klagseinbringung. Die Forderung des
Ersatzes der entgangenen Mietzinse sei zwar nicht verjdhrt, sie sei aber nicht berechtigt. Mangels eines
Vertragsverhaltnisses kdnne der einzelne Wohnungseigentimer den Verwalter bei Fehlleistungen grundsatzlich nur
wegen einer - schon nach dem Vorbringen der Klager hier nicht gegebenen - deliktischen Haftung belangen. Eine
Vertragshaftung des Verwalters gegentber dem einzelnen Wohnungseigentimer komme nur dort in Betracht, wo
Schutz- und Sorgfaltspflichten zugunsten Dritter, deren Rechtssphare in den Schutzbereich des Verwaltervertrags
einbezogen sei, verletzt wurden. Der Verwalter sei nach Paragraph 20, Absatz eins, WEG 2002 nur zur Wahrung der
gemeinschaftsbezogenen Interessen der Wohnungseigentimer verpflichtet. Das Interesse des einzelnen
Wohnungseigentiimers an der Erzielung von Mietertrdgnissen sei kein gemeinschaftsbezogenes Interesse und daher
vom Schutzbereich des Paragraph 20, Absatz eins, WEG 2002 nicht erfasst. Selbst wenn aber das Interesse des
einzelnen Wohnungseigentiimers an der Erzielung von Mietertragnissen in den Schutzbereich des Vertrags zwischen
der Eigentimergemeinschaft und dem Verwalter einzubeziehen waére, ldge im Entgang von Mietertragnissen ein
blofRRer, nicht zu ersetzender Vermodgensschaden.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision zuldssig sei, weil héchstgerichtliche Rechtsprechung
zur Frage fehle, ob der Verwalter nach dem WEG dem einzelnen Wohnungseigentimer fur aufgrund eines VerstoRes
gegen den Verwaltervertrag entgangene Mieteinnahmen hafte.

Rechtliche Beurteilung
Die von der Beklagten beantwortete Revision der Klager ist zulassig, sie ist aber nicht berechtigt.

I.1. Der vom Berufungsgericht bejahten Verjahrung (nach§ 1489 ABGB) des Anspruchs auf Ersatz der geltend
gemachten Sanierungskosten halten die Revisionswerber entgegen, dass das Erstgericht nicht festgestellt habe, wann
sie diese Kosten tragen mussten bzw wann der Schaden eingetreten sei. Es sei von einer fortgesetzten Schadigung
auszugehen, weil laufend neue Schaden eintraten.rémisch eins.1. Der vom Berufungsgericht bejahten Verjahrung
(nach Paragraph 1489, ABGB) des Anspruchs auf Ersatz der geltend gemachten Sanierungskosten halten die
Revisionswerber entgegen, dass das Erstgericht nicht festgestellt habe, wann sie diese Kosten tragen mussten bzw
wann der Schaden eingetreten sei. Es sei von einer fortgesetzten Schadigung auszugehen, weil laufend neue Schaden
eintraten.

|.2. Dem ist zu erwidernromisch eins.2. Dem ist zu erwidern:

Einer Auseinandersetzung mit der Verjahrungsfrage bedarf es nicht. Nach§ 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 (kinftig nur ,WEG")
fallt auch die Behebung ernster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt unter die ordentliche
Verwaltung und ist damit Sache der Eigentimergemeinschaft als juristischer Person (§ 2 Abs 5 WEG), die daflir auch
zahlungspflichtig ist (5 Ob 170/11b mwN). Diese Regel gilt grundsatzlich auch fur die Erhaltung eines gednderten
Wohnungseigentumsobjekts, selbst wenn die Anderung nur einem einzigen Wohnungseigentiimer zugute kommt
(5 Ob 170/11b mwN). Es ist unerheblich, dass die Schadensbehebung nicht jedem Wohnungseigentiimer zum Vorteil
gereicht (5 Ob 170/11b mwN). Liegt ein ernster Schaden vor, fallt nicht nur die bloRBe Schadensbehebung, sondern die
gesamte Wiederherstellung des ordnungsgemaRen Zustands in die Zustdndigkeit der Gemeinschaft, und zwar
unabhéngig von den Zul3ssigkeitsvoraussetzungen fir Anderungen nach § 16 Abs 2 WEG (5 Ob 170/11b mwN). Zu den
ernsten Schaden zahlen jedenfalls Feuchtigkeitsschaden infolge standigen Wassereintritts in das Mauerwerk
(5 Ob 170/11b mwN; RIS-JustizRS0083089). Die Klager stutzen ihr Begehren gegen die Beklagte ausschlieBlich auf
deren Untatigkeit im Zusammenhang mit der Sanierung der Wohnung nach Entstehen solcher Schaden. Ein solcher
Rechtswidrigkeits- und Verschuldensvorwurf kann aber nicht begriinden, warum die Beklagte fur diesen Aufwand
einzustehen hatte, ist doch nach den Behauptungen die Eigentimergemeinschaft fir die Behebung der geltend
gemachten Schaden in der Wohnung der Klager zustandig und zahlungspflichtig. Daher ist die beklagte Verwalterin fur
den von den Klagern geltend gemachten Anspruch auf Ersatz der Sanierungskosten nicht passiv legitimiert.Einer
Auseinandersetzung mit der Verjahrungsfrage bedarf es nicht. Nach Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer eins, WEG 2002
(knftig nur ,WEG") fallt auch die Behebung ernster Schaden des Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt unter
die ordentliche Verwaltung und ist damit Sache der Eigentimergemeinschaft als juristischer Person (Paragraph 2,
Absatz 5, WEG), die dafur auch zahlungspflichtig ist (5 Ob 170/11b mwN). Diese Regel gilt grundsatzlich auch fur die
Erhaltung eines gednderten Wohnungseigentumsobjekts, selbst wenn die Anderung nur einem einzigen
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Wohnungseigentimer zugute kommt (5 Ob 170/11b mwN). Es ist unerheblich, dass die Schadensbehebung nicht
jedem Wohnungseigentimer zum Vorteil gereicht (5 Ob 170/11b mwN). Liegt ein ernster Schaden vor, fallt nicht nur
die bloRBe Schadensbehebung, sondern die gesamte Wiederherstellung des ordnungsgemafen Zustands in die
Zustandigkeit der Gemeinschaft, und zwar unabhingig von den Zuléssigkeitsvoraussetzungen fiir Anderungen nach
Paragraph 16, Absatz 2, WEG (5 Ob 170/11b mwN). Zu den ernsten Schaden zahlen jedenfalls Feuchtigkeitsschaden
infolge standigen Wassereintritts in das Mauerwerk (5 Ob 170/11b mwN; RIS-JustizRS0083089). Die Klager stutzen ihr
Begehren gegen die Beklagte ausschlief3lich auf deren Untatigkeit im Zusammenhang mit der Sanierung der Wohnung
nach Entstehen solcher Schaden. Ein solcher Rechtswidrigkeits- und Verschuldensvorwurf kann aber nicht begriinden,
warum die Beklagte fir diesen Aufwand einzustehen hatte, ist doch nach den Behauptungen die
Eigentimergemeinschaft flr die Behebung der geltend gemachten Schaden in der Wohnung der Klager zustandig und
zahlungspflichtig. Daher ist die beklagte Verwalterin fiir den von den Klagern geltend gemachten Anspruch auf Ersatz
der Sanierungskosten nicht passiv legitimiert.

1. Im Ubrigen vertreten die Revisionswerber den Standpunkt, dass der Verwalter verpflichtet sei, auch
Individualinteressen  des  einzelnen = Wohnungseigentimers zu wahren, solange diese nicht den
gemeinschaftsbezogenen Interessen aller Wohnungseigentimer entgegenstinden. Der Verwaltervertrag mit der
Eigentimergemeinschaft sei ein Vertrag mit Schutzwirkungen zugunsten der Wohnungseigentimer, in dessen
Schutzbereich auch Vermdgensinteressen einbezogen seien.rémisch zwei.1. Im Ubrigen vertreten die Revisionswerber
den Standpunkt, dass der Verwalter verpflichtet sei, auch Individualinteressen des einzelnen Wohnungseigentiimers zu
wahren, solange diese nicht den gemeinschaftsbezogenen Interessen aller Wohnungseigentiimer entgegenstiinden.
Der Verwaltervertrag mit der Eigentimergemeinschaft sei ein Vertrag mit Schutzwirkungen zugunsten der
Wohnungseigentimer, in dessen Schutzbereich auch Vermdgensinteressen einbezogen seien.

Hiezu wurde erwogen:

I.2. Nicht der einzelne Wohnungseigentimer steht in einer Vertragsbeziehung zum Verwalter, sondern die
Eigentimergemeinschaft (8 19 WEG; 5 Ob 265/04p; RIS-JustizRS0110934). Eine Vertragshaftung des Verwalters
gegenlber dem einzelnen Wohnungseigentimer kommt nur dort in Betracht, wo Schutz- und Sorgfaltspflichten zu
Gunsten Dritter, deren Rechtssphare in den Schutzbereich des Verwaltervertrags einbezogen ist, verletzt werden
(5 Ob 265/04p; vgl3 Ob 102/14t).rémisch zwei.2. Nicht der einzelne Wohnungseigentimer steht in einer
Vertragsbeziehung zum Verwalter, sondern die Eigentimergemeinschaft (Paragraph 19, WEG; 5 Ob 265/04p; RIS-Justiz
RS0110934). Eine Vertragshaftung des Verwalters gegenliber dem einzelnen Wohnungseigentiimer kommt nur dort in
Betracht, wo Schutz- und Sorgfaltspflichten zu Gunsten Dritter, deren Rechtssphare in den Schutzbereich des
Verwaltervertrags einbezogen ist, verletzt werden (5 Ob 265/04p; vergleiche 3 Ob 102/14t).

I1.3. Obwohl nur zwischen dem Verwalter und der Eigentimergemeinschaft ein Vertragsverhaltnis besteht, das in
besonderer Weise in8&8 20 WEG geregelt ist und in dem ergdnzend die Bestimmungen Uber den
Bevollmachtigungsvertrag zur Anwendung kommen (8 20 Abs 7 WEG iVm 8§ 1002 ff ABGB), berihrt die Verwaltung die
Rechtssphare auch jedes einzelnen Miteigentimers, weshalb Uber das Rechtsverhaltnis zur Eigentimergemeinschaft
hinaus auch ein Verpflichtungsverhaltnis zum einzelnen Miteigentiimer besteht (5 Ob 175/08h). Der Verwalter ist nach
§ 20 Abs 1 Satz 1 WEG verpflichtet, die gemeinschaftsbezogenen Interessen aller Wohnungseigentiimer (daher auch
jene des einzelnen Wohnungseigentimers [RIS-Justiz RS0117890]) zu wahren und Weisungen der Mehrheit der
Wohnungseigentimer zu befolgen, soweit diese nicht gesetzwidrig sind. Er unterliegt daher einer ,Spaltung” seiner
Verpflichtungen und demnach auch deren Spannungsverhaltnis (5 Ob 175/08h mwN;E. M. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht [2013]§ 20 WEG Rz 10). Der wesentliche Zweck dieser Verpflichtung
ist vor allem die gesetzmdaRige Fuhrung der Verwaltung in Bezug auf die Minderheiten- und Individualrechte
(E. M. Hausmann aaO8§ 20 WEG Rz 11). Die Erteilung der Weisung setzt einen entsprechenden Beschluss der
Eigentimergemeinschaft voraus, der von der Mehrheit der Wohnungseigentimer in einer Eigentimerversammlung
oder im Umlaufweg (8 24 Abs 1 WEG) gefasst wird (Schauer, Glosse zu 5 Ob 147/09t, wobl 2011/7, 17; E. M. Hausmann
aa0 § 20 WEG Rz 17 mwN).rémisch zwei.3. Obwohl nur zwischen dem Verwalter und der Eigentimergemeinschaft ein
Vertragsverhaltnis besteht, das in besonderer Weise in Paragraph 20, WEG geregelt ist und in dem erganzend die
Bestimmungen Uber den Bevollmachtigungsvertrag zur Anwendung kommen (Paragraph 20, Absatz 7, WEG in
Verbindung mit Paragraphen 1002, ff ABGB), berUhrt die Verwaltung die Rechtssphare auch jedes einzelnen
Miteigentimers, weshalb Uber das Rechtsverhdltnis zur Eigentimergemeinschaft hinaus auch ein
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Verpflichtungsverhdltnis zum einzelnen Miteigentimer besteht (5 Ob 175/08h). Der Verwalter ist nach Paragraph 20,
Absatz eins, Satz 1 WEG verpflichtet, die gemeinschaftsbezogenen Interessen aller Wohnungseigentimer (daher auch
jene des einzelnen Wohnungseigentimers [RIS-Justiz RS0117890]) zu wahren und Weisungen der Mehrheit der
Wohnungseigentumer zu befolgen, soweit diese nicht gesetzwidrig sind. Er unterliegt daher einer ,Spaltung” seiner
Verpflichtungen und demnach auch deren Spannungsverhaltnis (5 Ob 175/08h mwN; E. M. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht [2013] Paragraph 20, WEG Rz 10). Der wesentliche Zweck dieser
Verpflichtung ist vor allem die gesetzmaRige FUhrung der Verwaltung in Bezug auf die Minderheiten- und
Individualrechte (E. M. Hausmann aaO Paragraph 20, WEG Rz 11). Die Erteilung der Weisung setzt einen
entsprechenden Beschluss der Eigentimergemeinschaft voraus, der von der Mehrheit der Wohnungseigentimer in
einer Eigentimerversammlung oder im Umlaufweg (Paragraph 24, Absatz eins, WEG) gefasst wird (Schauer, Glosse zu
5 Ob 147/09t, wobl 2011/7, 17; E. M. Hausmann aaO Paragraph 20, WEG Rz 17 mwN).

Il.4. Die Verwaltung der Liegenschaft steht dem Verwalter zu (§ 20 Abs 1 Satz 2 WEG 2002). MaBnahmen der
ordentlichen Verwaltung kann und muss der Verwalter auch ohne Beschlisse der Eigentimergemeinschaft nach
eigenem pflichtgemalRen Ermessen selbstandig setzen (standige Rechtsprechung 5 Ob 144/05w), muss aber - nicht
gesetzwidrige - generell oder fir den Einzelfall erteilte Weisungen der Mehrheit befolgen (vgl RIS-Justiz RS0083550;
E. M. Hausmann aaO§ 20 WEG Rz 30 mwN). Gesetzwidrige Weisungen sind unbeachtlich 6 Ob 183/09m).romisch
zwei.4. Die Verwaltung der Liegenschaft steht dem Verwalter zu (Paragraph 20, Absatz eins, Satz 2 WEG 2002).
MalRnahmen der ordentlichen Verwaltung kann und muss der Verwalter auch ohne Beschlisse der
Eigentimergemeinschaft nach eigenem pflichtgemaRen Ermessen selbstandig setzen (stdndige Rechtsprechung
5 Ob 144/05w), muss aber - nicht gesetzwidrige - generell oder fur den Einzelfall erteilte Weisungen der Mehrheit
befolgen vergleiche RIS-Justiz RS0083550; E. M. Hausmann aaO Paragraph 20, WEG Rz 30 mwN). Gesetzwidrige
Weisungen sind unbeachtlich (5 Ob 183/09m).

I.5. Ob der Verwalter dem betroffenen Wohnungseigentiimer auch flr Mietzinse haftet (vgl RIS-JustizRS0022475 [T1]),
die diesem infolge der Untatigkeit des Verwalters, die Behebung eines ernsten Schadens im
Wohnungseigentumsobjekt zu veranlassen, entstehen, muss nicht abschlieBend beantwortet werden. Eine
schadenersatzrechtliche Haftung der Beklagten setzt namlich auch voraus, dass sie schuldhaft untatig geblieben ist.
Dies ist zu verneinen:romisch zwei.5. Ob der Verwalter dem betroffenen Wohnungseigentiimer auch fur Mietzinse
haftet vergleiche RIS-Justiz RS0022475 [T1]), die diesem infolge der Untatigkeit des Verwalters, die Behebung eines
ernsten Schadens im Wohnungseigentumsobjekt zu veranlassen, entstehen, muss nicht abschlieBend beantwortet
werden. Eine schadenersatzrechtliche Haftung der Beklagten setzt namlich auch voraus, dass sie schuldhaft untatig
geblieben ist. Dies ist zu verneinen:

I.5.1. Wie schon ausgeflhrt, ist die Eigentimergemeinschaft zur Durchfihrung der Behebung ernster Schaden des
Hauses in einem Wohnungseigentumsobjekt verpflichtet. Ist die Mehrheit oder der Verwalter untatig, so kann der
einzelne Wohnungseigentiimer die Vornahme der Behebung gemaR § 30 Abs 1 Z 1 WEG im Aul3erstreitverfahren
durchsetzen (5 Ob 102/02i mwN). Eine vom Gesetz abweichende vertragliche Vereinbarung tber die Erhaltungspflicht
steht nach jungster Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs (5 Ob 212/13g) diesem Minderheitsrecht nicht
entgegen (in der Entscheidung5 Ob 19/12y hat der Oberste Gerichtshof noch vertreten, dass der Einwand, der
Durchsetzung von Erhaltungsmalinahmen als Minderheitsrecht stehe eine Vereinbarung entgegen, zuldssig und zu
prifen sei). An die stattgebende rechtskraftige Entscheidung des Gerichts, die den von der Eigentimergemeinschaft
abgelehnten oder versdaumten Mehrheitsbeschluss ersetzt, ist der Verwalter, gegen den der einzelne
Wohnungseigentimer sich aus 8§ 20 Abs 1 WEG ergebende Verwalterpflichten gerichtlich nicht durchsetzen kann
(5 Ob 21/10i mwN), gebunden (RIS-JustizRS0123170).rémisch zwei.5.1. Wie schon ausgefuhrt, ist die
Eigentimergemeinschaft zur Durchfihrung der Behebung ernster Schdaden des Hauses in einem
Wohnungseigentumsobjekt verpflichtet. Ist die Mehrheit oder der Verwalter untdtig, so kann der einzelne
Wohnungseigentimer die Vornahme der Behebung gemall Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer eins, WEG im
AuBerstreitverfahren durchsetzen (5 Ob 102/02i mwN). Eine vom Gesetz abweichende vertragliche Vereinbarung tber
die Erhaltungspflicht steht nach jungster Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs (5 Ob 212/13g) diesem
Minderheitsrecht nicht entgegen (in der Entscheidung 5 Ob 19/12y hat der Oberste Gerichtshof noch vertreten, dass
der Einwand, der Durchsetzung von ErhaltungsmalRnahmen als Minderheitsrecht stehe eine Vereinbarung entgegen,
zulassig und zu prufen sei). An die stattgebende rechtskraftige Entscheidung des Gerichts, die den von der
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Eigentimergemeinschaft abgelehnten oder versdaumten Mehrheitsbeschluss ersetzt, ist der Verwalter, gegen den der
einzelne Wohnungseigentimer sich aus Paragraph 20, Absatz eins, WEG ergebende Verwalterpflichten gerichtlich nicht
durchsetzen kann (5 Ob 21/10i mwN), gebunden (RIS-JustizRS0123170).

I1.5.2. Die Schutzpflicht des Verwalters, die gemeinschaftsbezogenen Interessen aller Wohnungseigentimer zu wahren,
gibt dem Verwalter auch auf, auf die Wahrung der Minderheitsrechte durch die Gemeinschaft hinzuwirken und dabei
gegebenenfalls eine die Pflichten der Gemeinschaft missachtende und daher rechtswidrige Weisung zu Ubergehen. So
darf er etwa nicht untatig bleiben, wenn die Mehrheit die Durchfihrung bestimmter Erhaltungsarbeiten, die ein
Wohnungseigentimer offensichtlich berechtigterweise verlangt, ablehnt, weil sie die Auffassung vertritt, es handle sich
um Arbeiten, die der einzelne Wohnungseigentimer aus Eigenem finanzieren sollte (E. M. Hausmann aaO § 20 WEG
Rz 12). Vor dem Hintergrund, dass dem Verwalter keine (schieds-)gerichtliche Kompetenz unter den
Wohnungseigentiimern zugesonnen werden kann (E. M. Hausmann aaO § 20 WEG Rz 19; Dirnbacher, WEG idF der
WRN 2009, 234), wird vertreten, dass bei unklarer Sach- oder Rechtslage die Weisung vorgeht und der Verwalter den
Wohnungseigentimer auf die Geltendmachung seiner Minderheitsrechte zu verweisen hat (E. M. Hausmann aaO § 20
WEG Rz 12).rémisch zwei.5.2. Die Schutzpflicht des Verwalters, die gemeinschaftsbezogenen Interessen aller
Wohnungseigentiimer zu wahren, gibt dem Verwalter auch auf, auf die Wahrung der Minderheitsrechte durch die
Gemeinschaft hinzuwirken und dabei gegebenenfalls eine die Pflichten der Gemeinschaft missachtende und daher
rechtswidrige Weisung zu Ubergehen. So darf er etwa nicht untatig bleiben, wenn die Mehrheit die Durchfihrung
bestimmter Erhaltungsarbeiten, die ein Wohnungseigentiimer offensichtlich berechtigterweise verlangt, ablehnt, weil
sie die Auffassung vertritt, es handle sich um Arbeiten, die der einzelne Wohnungseigentiimer aus Eigenem finanzieren
sollte (E. M. Hausmann aaO Paragraph 20, WEG Rz 12). Vor dem Hintergrund, dass dem Verwalter keine (schieds-
)gerichtliche Kompetenz unter den Wohnungseigentiimern zugesonnen werden kann (E. M. Hausmann aaO Paragraph
20, WEG Rz 19; Dirnbacher, WEG in der Fassung der WRN 2009, 234), wird vertreten, dass bei unklarer Sach- oder
Rechtslage die Weisung vorgeht und der Verwalter den Wohnungseigentimer auf die Geltendmachung seiner
Minderheitsrechte zu verweisen hat (E. M. Hausmann aaO Paragraph 20, WEG Rz 12).

I1.5.3. Die von den Klagern verlangte Sanierung ihrer Wohnung war Gegenstand der Eigentimerversammlung vom
4. 7. 2009. Zu einer Beschlussfassung kam es nicht. Die Beklagte begriindete ihre Untatigkeit auch nicht mit einer
entsprechenden Weisung der Mehrheit der Wohnungseigentimer, sondern damit, dass nach dem protokollierten
Ergebnis der Besichtigung der Wohnung am 4. 7. 2009 nach Beurteilung der dabei anwesenden fachkundigen
Wohnungseigentiimer die Feuchtigkeitsschaden und Schimmelbildung Folge eines nicht fachgerechten Ausbaus sind.
Sie stutzt sich dartber hinaus darauf, dass die Klager - insoweit unstrittig - vereinbarungsgemal die Kosten des
Umbaus der friher stets nassen Kellerradume in Wohnungen zu tragen hatten. Fir den Verwalter gilt zwar der
Sorgfaltsmalstab des &8 1299 ABGB, er ist aber kein Sachverstandiger fur diffizile Rechtsfragen E. M. Hausmann aaO
§ 20 WEG Rz 19) und bautechnische Fragen. Wenn die Beklagte aufgrund der genannten Umstdnde davon ausging,
dass ihre Verpflichtung zur Durchfihrung der Sanierung auf Kosten der Miteigentimergemeinschaft nicht klar sei und
deshalb untatig blieb, so ist ihr dieses Verhalten nicht vorzuwerfen. Es konnte von ihr nicht verlangt werden, diese
nicht einfache Rechtsfrage (s die in Punkt 8.1. dargestellte Judikaturdivergenz) im Sinn der Klager zu entscheiden,
zumal ja diese die mit den anderen Wohnungseigentimern bestehenden Auffassungsunterschiede in der
Sanierungsfrage im Verfahren nach 8 30 Abs 1 Z 1 WEG klaren lassen kdnnen. Allfallige Fehler in der formalen
Vorgehensweise der Beklagten waren nicht zu beurteilen.romisch zwei.5.3. Die von den Klagern verlangte Sanierung
ihrer Wohnung war Gegenstand der Eigentimerversammlung vom 4. 7. 2009. Zu einer Beschlussfassung kam es nicht.
Die Beklagte begriindete ihre Untatigkeit auch nicht mit einer entsprechenden Weisung der Mehrheit der
Wohnungseigentimer, sondern damit, dass nach dem protokollierten Ergebnis der Besichtigung der Wohnung am
4.7.2009 nach Beurteilung der dabei anwesenden fachkundigen Wohnungseigentimer die Feuchtigkeitsschaden und
Schimmelbildung Folge eines nicht fachgerechten Ausbaus sind. Sie stltzt sich darlber hinaus darauf, dass die
Klager - insoweit unstrittig - vereinbarungsgemal die Kosten des Umbaus der friher stets nassen Kellerraume in
Wohnungen zu tragen hatten. Fur den Verwalter gilt zwar der Sorgfaltsmalistab des Paragraph 1299, ABGB, er ist aber
kein Sachverstandiger fur diffizile Rechtsfragen (E. M. Hausmann aaO Paragraph 20, WEG Rz 19) und bautechnische
Fragen. Wenn die Beklagte aufgrund der genannten Umstdnde davon ausging, dass ihre Verpflichtung zur
Durchfuihrung der Sanierung auf Kosten der Miteigentimergemeinschaft nicht klar sei und deshalb untatig blieb, so ist
ihr dieses Verhalten nicht vorzuwerfen. Es konnte von ihr nicht verlangt werden, diese nicht einfache Rechtsfrage (s die
in Punkt 8.1. dargestellte Judikaturdivergenz) im Sinn der Klager zu entscheiden, zumal ja diese die mit den anderen
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Wohnungseigentimern bestehenden Auffassungsunterschiede in der Sanierungsfrage im Verfahren nach Paragraph
30, Absatz eins, Ziffer eins, WEG klaren lassen kénnen. Allfallige Fehler in der formalen Vorgehensweise der Beklagten

waren nicht zu beurteilen.

Ill. Die Kostenentscheidung beruht auf 88 41, 46 Abs 1, 50 Abs 1 ZPOrdémisch drei. Die Kostenentscheidung beruht auf
Paragraphen 41, 46, Absatz eins, 50, Absatz eins, ZPO.
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