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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofes
Hon. Prof. Dr. Langer als Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und
die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei Eigentimergemeinschaft ***** vertreten durch Dr. Markus Schuster, Rechtsanwalt in Wien, gegen
die beklagte Partei Dr. Theodor S***** vertreten durch Dr. Wolfgang G. Kretschmer, Mag. Erich Rebasso,
Rechtsanwadlte in Wien, unter Beteiligung des der beklagten Partei beigetretenen Nebenintervenienten Ing. Dieter
B***** vertreten durch Mag. Herwig Holzer, Rechtsanwalt in Wien, wegen EUR 13.367,93 sA, Uber die Revision der
beklagten Partei gegen das Zwischenurteil des Oberlandesgerichtes Wien als Berufungsgericht vom 24. Juni 2004,
GZ 15 R 265/03f-36, mit dem das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien vom 15. Oktober 2003,
GZ 24 Cg 51/03a-25, idF des Erganzungsurteils vom 27. Oktober 2003, ON 28, abgedndert wurde, zu Recht erkannt:Der
Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch die Senatsprasidentin des Obersten Gerichtshofes
Hon. Prof. Dr. Langer als Vorsitzende sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und
die Hofratinnen des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Rechtssache der
klagenden Partei Eigentimergemeinschaft ***** vertreten durch Dr. Markus Schuster, Rechtsanwalt in Wien, gegen
die beklagte Partei Dr. Theodor S***** vertreten durch Dr. Wolfgang G. Kretschmer, Mag. Erich Rebasso,
Rechtsanwadlte in Wien, unter Beteiligung des der beklagten Partei beigetretenen Nebenintervenienten Ing. Dieter
B***** vertreten durch Mag. Herwig Holzer, Rechtsanwalt in Wien, wegen EUR 13.367,93 sA, Uber die Revision der
beklagten Partei gegen das Zwischenurteil des Oberlandesgerichtes Wien als Berufungsgericht vom 24. Juni 2004,
GZ 15 R 265/03f-36, mit dem das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien vom 15. Oktober 2003,
GZ 24 Cg 51/03a-25, in der Fassung des Erganzungsurteils vom 27. Oktober 2003, ON 28, abgeandert wurde, zu Recht
erkannt:

Spruch

Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die Kosten des Revisionsverfahrens sind als Kosten des weiteren Verfahrens zu behandeln.
Text

Entscheidungsgrinde:

Der Beklagte war vom 1. 3. 1996 bis zum 31. 3. 2000 Verwalter der Liegenschaft W**#***,

Die Klagerin begehrt vom Beklagte aus dem Titel des Schadenersatzes die Zahlung von EUR 13.367,93 sA mit folgender
Begrindung:

Der Beklagte habe den vormaligen Mehrheitseigentimern der Liegenschaft Ing. B***** und Dipl. Ing. H***** soweit
diese ihre Wohnungen nicht selbst nutzten, Uberhaupt keine Beitrage zur Ricklage vorgeschrieben. Sie hatten die
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Vorschreibungen auch nicht dem Gesetz entsprechend nach Grundbuchsanteilen aufgeteilt. Der Versuch der neuen
Hausverwaltung, die fehlerhaften Vorschreibungen durch eine "Sondervorschreibung zur Ricklage" zu korrigieren,
habe bei den Eigentimern jener Anteile scheitern mussen, bei denen zwischenzeitig ein Eigentumswechsel
eingetreten ist. Die betreffenden Miteigentimer seien der Nachforderung hinsichtlich der sich auf ihren jeweiligen
Rechtsvorganger beziehenden Zeitrdume nicht nachgekommen . Diese (von den aktuellen Miteigentimern) nicht
nachgezahlten Betrage bildeten den Klagsbetrag. Von den ehemaligen Miteigentimern kdnnten die fehlenden Beitrage
zur Rucklage nicht mehr eingefordert werden. Aul3erdem seien Ing. B***** und Dipl. Ing. H***** zahlungsunfahig.

Fur den Fall der Abweisung des Leistungsbegehrens begehrte die Klagerin die Feststellung, dass der Beklagte als
gemeinschaftlicher Verwalter der Liegenschaft im Zeitraum vom 1. 3. 1996 bis 31. 3. 2000 den damaligen
Miteigentimern Hakki O***** EUR 38,85, Dipl. Ing. Claudia H***** EUR 10.986,57 und Ing. Dieter B*****
EUR 2.342,52 schuldhaft zu wenig an Beitrdgen zur Rucklage vorgeschrieben habe und der Klagerin fir samtliche
daraus entstehenden Zahlungsausfalle und sonstigen Schaden, insbesondere frustrierte bzw uneinbringliche Gerichts-
und Vertretungskosten sowie Verzugszinsen, hafte.

D e rBeklagte und seinNebenintervenient beantragten die Abweisung des Klagebegehrens. Sie flhrten
zusammengefasst aus, dass es die Klagerin unterlassen habe, die Beitragsriickstdnde gegen die jeweiligen
Wohnungseigentumer gerichtlich geltend zu machen. Lediglich gegen Ing. B***** sej ein Verfahren angestrengt, dieses
jedoch durch einen Vergleich beendet worden. Es ware Sache der Klagerin gewesen, "allenfalls den vollen Betrag
gegen Ing. B***** durchzusetzen". Ein (subsididrer) Schadenersatzanspruch gegen den Verwalter kdme nur dann in
Betracht, wenn die Forderungen der Eigentimergemeinschaft gegen die einzelnen Miteigentimer nicht
hereingebracht werden kdnnten. Aus diesem Grund werde mangelnde Passivlegitimation eingewendet. Aul3erdem
hatten Ing. B***** ynd Dipl. Ing. H***** Sanjerungsarbeiten finanziert, weshalb es bei Ubernahme der Verwaltung
durch den Beklagten die Vereinbarung gegeben habe, dass deren Aufwendungen im Betrag von rund ATS 300.000
gegenverrechnet wirden, also bis zur Erreichung dieses Betrages Vorschreibungen unterbleiben sollen. Anlasslich der
Mandatserteilung hatten die Mehrheitseigentimer Ing. B***** und Dipl. Ing. H***** dem Beklagten den Auftrag
erteilt, hinsichtlich der ihnen gehorigen, noch nicht verkauften Wohnungen keine Reparaturriicklage einzuheben; an
diesen nicht gesetzwidrigen Auftrag sei der Beklagte gebunden gewesen. Unabhangig davon sei der Klagerin kein
Schaden entstanden, weil die beiden Miteigentimer bei korrekter Vorschreibung der Rucklage damals nicht in der
Lage gewesen waren, die Betrdge zu zahlen. Ein allfalliger Fehlbetrag sei auch "nicht automatisch mit einem Schaden
gleichzusetzen", solange er keine Folge nach sich gezogen hat, etwa dass wichtige oder notwendige Arbeiten nicht
durchgefiihrt werden kdnnten. SchlieRlich wurde noch Verjahrung der Klagsforderung eingewendet.

Die Klagerin bestritt die behauptete Vereinbarung einer Gegenverrechnung.

D as Erstgericht hat sowohl das Hauptbegehren als auch das Eventualbegehren abgewiesen. Es ging dabei von
folgenden Feststellungen aus:

Der Beklagte hat in seiner Funktion als Hausverwalter die Beitrédge zur Rucklage nicht gesetzmal3ig eingehoben, indem
er sie, obwohl kein ""Mischhaus" vorlag (also keine schlichten Miteigentimer vorhanden waren), nicht allen
Miteigentiimern entsprechend ihren Anteilen vorschrieb, sondern nur jenen Miteigentimern, die die in ihrem
Eigentum stehenden Wohnungen nicht vermietet hatten. Dies traf insbesondere auf die urspringlichen
Mehrheitseigentimer Dipl. Ing. Claudia H***** und Ing. Dieter B***** hinsichtlich ihrer Wohnungen top 13, 20, 21, 22,
27,28, 29, 32,37 und 40 zu.

Es kann nicht festgestellt werden, dass die Nicht-Vorschreibung der Beitrage zur Riicklage an Dipl. Ing. H***** und Ing.
B***** guf eine Vereinbarung zwischen ihnen und den Ubrigen Wohnungseigentiimern und der Hausverwaltung des
Beklagten zuriickging, wonach Dipl. Ing. H***** und Ing. B***** deshalb, weil sie mit einem Betrag von rund S 300.000
bis S 360.000 fur die Ubrigen Miteigentiimer in Vorlage getreten seien, die auf die von ihnen nicht selbst benutzten,
sondern an Dritte vermieteten Wohnungen entfallenden Ricklagenbeitrdge durch Aufrechnung mit dieser Forderung
begleichen wirden, dass also mit ihrem Anspruch gegenverrechnet werde.

Das Osterreichische S***** st seit 1. 4. 2000 Hausverwalter fiir die Liegenschaft. Sie verfiigt tber schriftliche
Vollmachten der Wohnungseigentiimer, und zwar fir mehr als 50 % der Anteile. Nach Ubernahme der Hausverwaltung
stellte der Zeuge F***** der flr die Liegenschaft der klagenden Partei zustandig ist, fest, dass der Beklagte die
Beitrage zur Rucklage nicht entsprechend den Anteilen der Miteigentiimer vorgeschrieben hatte. Er erstellte in



weiterer Folge eine Aufstellung Uber die in den Jahren 1996 bis 2000 richtiger Weise vorzuschreibenden und die
tatsachlich vorgeschriebenen Beitrage, die im November 2001 samtlichen aktuellen Wohnungseigentiimern zugestellt
wurde. Die Hausverwaltung veranlasste gleichzeitig eine Sondervorschreibung beziglich der zu Unrecht nicht
vorgeschriebenen Betrage, allerdings nur gegenuber den damals aktuellen Wohnungseigentimern und nur fur die
Zeitrdume ab Erwerb ihres Wohnungseigentums. Demgemall wurden Ing. B***** nur Beitrage fur jene Wohnungen
nachtraglich vorgeschrieben, die damals noch in seinem Eigentum standen. Dipl. Ing. H***** war zu diesem Zeitpunkt
nicht mehr Miteigentiimerin, sodass sie Uberhaupt keine Vorschreibung erhielt.

Da Ing. B***** der Zahlungsaufforderung nicht nachkam, klagte ihn die Klagerin zu 7 C 470/02f des
Bezirksgerichtes Josefstadt auf Zahlung von EUR 6.123,91 sA bezlglich der Wohnungen top 14, 25, 33 und 47, die
damals noch in seinem Eigentum standen. Letztlich wurde am 3. 12. 2002 ein Vergleich geschlossen, in dem sich Ing.
B***** zur Zahlung von EUR 4.400 samt 4 % Zinsen seit 1. 12. 2001 sowie eines Kostenbeitrags von EUR 1.350
verpflichtete.

Hinsichtlich jener Wohnungen, die Dipl. Ing. H***** phzw Ing. B***** wahrend der Verwaltungstatigkeit des Beklagten
verkauft hatten, wurde fiir die Zeit bis zum Eigentimerwechsel weder Dipl. Ing. H***** bzw Ing. B***** noch den
nunmehrigen Wohnungseigentimern die Zahlung des Fehlbetrages vorgeschrieben.

Es kann nicht festgestellt werden, dass die Dipl. Ing. H***** uynd Ing. B***** vom Beklagten zu Unrecht nicht
vorgeschriebenen Ricklagenbeitrage, soweit sie auf Wohnungen entfallen, die im November 2001 nicht mehr in ihrem
Eigentum standen, bei den Genannten nicht mehr einbringlich waren.

Es kann auch nicht festgestellt werden, dass die Nichtvorschreibung dieser Beitrage flr die Kldagerin eine Uber den
Umstand, dass die Betrage nicht vorhanden sind, hinausgehende Folge hatte.

Rechtlich fuhrte das Erstgericht aus, der Klagerin sei noch kein Schaden entstanden, weil sie die Fehlbetrage auch
jenen ehemaligen Miteigentimern, die ihre Anteile in der Zwischenzeit bereits verkauft haben, noch vorschreiben
kdonnte. Dass derartige Vorschreibungen uneinbringlich waren, habe nicht festgestellt werden kdnnen. Aus diesem
Grund sei das Zahlungsbegehren abzuweisen.

Auch das hilfsweise gestellte Feststellungsbegehren sei nicht berechtigt. Da noch kein Schaden eingetreten und auch
nicht absehbar sei, dass ein solcher eintreten werde, fehle der Klagerin das rechtliche Interesse an der Feststellung der
Haftung des Beklagten fur allenfalls kiinftig entstehende Schaden aus Forderungsausfallen.

Das Gericht zweiter Instanz anderte dieses Urteil in Stattgebung einer Berufung der Klagerin dahin ab, dass es mit
Zwischenurteil feststellte, das Leistungsbegehren des Inhalts, der Beklagte sei schuldig, der Klagerin EUR 13.367,93
samt 4 % Zinsen seit 14. 8. 2002 zu zahlen, bestehe dem Grunde nach zu Recht. Es Ubernahm die Feststellungen des
Erstgerichtes als das Ergebnis einer unbedenklichen Beweiswirdigung und fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus:

Die Bildung der Rucklage sei in 8 16 WEG 1975 bzw (nunmehr in)§ 31 WEG 2002 geregelt. Nach der Rechtslage vor
Inkrafttreten des 3. WAG (1. 1. 1994) sei sie als gebundenes Vermégen der jeweiligen Miteigentiimer zu verwalten und
gesondert zu verwahren gewesen. Sie durfte damals ausschlieBlich zur Deckung der Kosten von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten bzw zur Abstattung eines hieflir aufgenommenen Darlehens verwendet werden. Seit der
Neufassung des § 16 Abs 1 WEG durch das 3. WAG habe keine ausdriickliche Zweckwidmung mehr bestanden. Die
Ruacklage, nunmehr Vermdgen der Wohnungseigentimergemeinschaft, durfte fir alle Arten von
Liegenschaftsaufwendungen verwendet werden, was eine gesonderte Verwahrung weitgehend sinnlos gemacht habe.
Dementsprechend sei bei der Vorschreibung von Akontobetragen gegeniber den Wohnungseigentimern eine
Aufschlisselung in Bewirtschaftungskosten und Erhaltungskosten fir entbehrlich erachtet worden (5 Ob 171/02m).
Nach & 31 WEG 2002 hatten die Wohnungseigentimer eine angemessene Rucklage zur Vorsorge fur kuinftige
Aufwendungen zu bilden. Durch die Einflgung des Wortes "kunftige" sei zum Ausdruck gebracht worden, dass die
Rucklage nicht (endgultig) zur Abdeckung alter Rickstande verwendet werden darf (Wuarth/Rummel, ABGB3
Rz 1 zu 8 31 WEG 2002; 5 Ob 358/01g ua).Die Bildung der Rucklage sei in Paragraph 16, WEG 1975 bzw (nunmehr in)
Paragraph 31, WEG 2002 geregelt. Nach der Rechtslage vor Inkrafttreten des 3. WAG (1. 1. 1994) sei sie als gebundenes
Vermogen der jeweiligen Miteigentimer zu verwalten und gesondert zu verwahren gewesen. Sie durfte damals
ausschlief3lich zur Deckung der Kosten von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten bzw zur Abstattung eines hiefur
aufgenommenen Darlehens verwendet werden. Seit der Neufassung des Paragraph 16, Absatz eins, WEG durch
das 3. WAG habe keine ausdriickliche Zweckwidmung mehr bestanden. Die Riicklage, nunmehr Vermégen der
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Wohnungseigentiimergemeinschaft, durfte fur alle Arten von Liegenschaftsaufwendungen verwendet werden, was
eine gesonderte Verwahrung weitgehend sinnlos gemacht habe. Dementsprechend sei bei der Vorschreibung von
Akontobetragen gegentber den Wohnungseigentimern eine Aufschlisselung in Bewirtschaftungskosten und
Erhaltungskosten fir entbehrlich erachtet worden (5 Ob 171/02m). Nach Paragraph 31, WEG 2002 hatten die
Wohnungseigentiimer eine angemessene Rucklage zur Vorsorge fiur kunftige Aufwendungen zu bilden. Durch die
Einfigung des Wortes "kunftige" sei zum Ausdruck gebracht worden, dass die Rucklage nicht (endgultig) zur
Abdeckung alter Ruckstande verwendet werden darf (Wirth/Rummel, ABGB3 Rz 1 zu Paragraph 31, WEG 2002;
5 0Ob 358/01g ua).

Die Bildung einer angemessenen Ruicklage und die Festlegung der Beitrage gehorten zur ordentlichen Verwaltung. Es
entscheide hiertiber die Mehrheit der Miteigentiimer. Solange kein Beschluss der Eigentiimergemeinschaft Gber die
Hoéhe der einzuhebenden Beitrage zur Riicklage vorliegt, sei es Sache des Verwalters, diese festzusetzen. Es kdnne
jedoch jeder Mit- oder Wohnungseigentimer gemal3 § 30 Abs 1 Z 2 WEG 2002 den Aulerstreitrichter wegen Erhohung
oder Herabsetzung der Beitrage zur Rucklage anrufen oder auch die Bildung einer Rucklage begehren, wenn dies
gesetzwidrig unterlassen wurde. Das Gericht entscheide mit bindender Wirkung rechtsgestaltend - also ex nunc - nach
billigem Ermessen (Wirth aaO Rz 2 zu § 31 WEG 2002). Insoweit habe das WEG 2002 materiell keine Anderung der
Rechtslage herbeigeflhrt (vgl zur alten Rechtslage Spruzina/Schwimann ABGB2 Rz 6 ff zu § 13a, Rz 17 f zu
8 14 und Rz 6 ff zu § 16 WEG).Die Bildung einer angemessenen Ruicklage und die Festlegung der Beitrage gehorten zur
ordentlichen Verwaltung. Es entscheide hiertber die Mehrheit der Miteigentimer. Solange kein Beschluss der
Eigentimergemeinschaft Uber die Hohe der einzuhebenden Beitrdge zur Rulcklage vorliegt, sei es Sache des
Verwalters, diese festzusetzen. Es kénne jedoch jeder Mit- oder Wohnungseigentiimer gemal Paragraph 30, Absatz
eins, Ziffer 2, WEG 2002 den AuRerstreitrichter wegen Erhéhung oder Herabsetzung der Beitrage zur Rucklage anrufen
oder auch die Bildung einer Riicklage begehren, wenn dies gesetzwidrig unterlassen wurde. Das Gericht entscheide mit
bindender Wirkung rechtsgestaltend - also ex nunc - nach billigem Ermessen (Wirth aaO Rz 2 zu Paragraph 31,
WEG 2002). Insoweit habe das WEG 2002 materiell keine Anderung der Rechtslage herbeigefiihrt vergleiche zur alten
Rechtslage Spruzina/Schwimann ABGB2 Rz 6 ff zu Paragraph 13 a,, Rz 17 f zu Paragraph 14, und Rz 6 ff zu Paragraph
16, WEG).

Daraus ergebe sich, dass der einzelne Miteigentimer in Fragen der Einhebung von Beitragen zur Rucklage
einschlieBlich der Festsetzung der Hohe grundsatzlich in die Willensbildung einzubeziehen (vgl § 24 WEG 2002) sowie
zur Anrufung des AuBerstreitrichters (8 30 Abs | Z 2 WEG 2002) berechtigt ist. Eine Beschlussfassung durch die
nunmehrige Eigentimergemeinschaft (Klagerin) dahingehend, rickwirkend fir den Zeitraum vom 1. 3. 1996 bis
31. 3. 2000 Beitrage zur Ruicklage gegentber den damaligen Miteigentiimern, welche jedoch zwischenzeitig ihre Anteile
verduBert haben und der Eigentimergemeinschaft daher nicht (mehr) angehdren, hatte deren unzuldssigen
Ausschluss von der Willensbildung an einer zu ihren Lasten getroffenen VerwaltungsmalBnahme zur Folge. Eine
rickwirkende Vorschreibung von Beitragen der Rucklage - sei es durch Mehrheitsbeschluss oder den nunmehrigen
Verwalter - komme aber auch deshalb nicht in Betracht, weil die davon betroffenen frilheren Miteigentimer das
entsprechende Minderheitsrecht, die Angemessenheit der vorgeschriebenen Rulcklage vom Gericht Uberprifen zu
lassen, nicht austiben kdénnten; mangels (Mit-) Eigentimerstellung kdme ihnen die Antragslegitimation nach § 30
WEG 2002 nicht zu. Dass Uber die Beitrage zur Rucklage, deren Vorschreibung der Beklagte unterlassen hat, (bereits
damals) ein giltiger Mehrheitsbeschluss vorgelegen hatte, auf dessen Grundlage rickstandige Rucklagenbeitrage
innerhalb der 30-jahrigen Verjahrungsfrist eingeklagt werden kdnnten (vgl Spruzina aaO Rz 8 zu § 13a
und Rz 16 zu § 16 WEG), sei nicht hervorgekommen.Daraus ergebe sich, dass der einzelne Miteigentiimer in Fragen der
Einhebung von Beitrdgen zur Rulcklage einschlieBlich der Festsetzung der HoOhe grundsatzlich in die
Willensbildung  einzubeziehen vergleiche Paragraph 24, WEG 2002) sowie zur Anrufung des
AuBerstreitrichters (Paragraph 30, Abs | Ziffer 2, WEG 2002) berechtigt ist. Eine Beschlussfassung durch die
nunmehrige Eigentimergemeinschaft (Klagerin) dahingehend, rickwirkend fir den Zeitraum vom 1. 3. 1996 bis
31. 3. 2000 Beitrage zur Rucklage gegentber den damaligen Miteigentiimern, welche jedoch zwischenzeitig ihre Anteile
verauBert haben und der Eigentimergemeinschaft daher nicht (mehr) angehdren, hatte deren unzuldssigen
Ausschluss von der Willensbildung an einer zu ihren Lasten getroffenen VerwaltungsmalBnahme zur Folge. Eine
rickwirkende Vorschreibung von Beitragen der Ricklage - sei es durch Mehrheitsbeschluss oder den nunmehrigen
Verwalter - komme aber auch deshalb nicht in Betracht, weil die davon betroffenen friiheren Miteigentimer das
entsprechende Minderheitsrecht, die Angemessenheit der vorgeschriebenen Rulcklage vom Gericht Uberprifen zu
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lassen, nicht austben kénnten; mangels (Mit-) Eigentimerstellung kame ihnen die Antragslegitimation nach Paragraph
30, WEG 2002 nicht zu. Dass Uber die Beitrage zur Rucklage, deren Vorschreibung der Beklagte unterlassen hat,
(bereits damals) ein glltiger Mehrheitsbeschluss vorgelegen hatte, auf dessen Grundlage ruckstandige
Rucklagenbeitrage innerhalb der 30-jahrigen Verjahrungsfrist eingeklagt werden konnten vergleiche Spruzina aaO Rz 8
zu Paragraph 13 a, und Rz 16 zu Paragraph 16, WEG), sei nicht hervorgekommen.

Sofern der Beklagte als Verwalter - mangels Mehrheitsbeschlusses - Gber die Bildung einer Ricklage entschied, sei er
zur Einhaltung des far Aufwendungen maligeblichen Aufteilungsschlussel verpflichtet gewesen; die Unterlassung der
Vorschreibung an die Mehrheitseigentimer, selbst wenn dies auf deren Anordnung hin erfolgt sein sollte, stelle daher

eine Pflichtwidrigkeit dar.

Damit stehe aber fest, dass die Klagerin durch die vom Beklagten gegenuber einzelnen Miteigentimern pflichtwidrig
unterlassene Einhebung von Beitragen zur Rucklage einen Nachteil in ihrem (Sonder-) Vermdégen erlitten hat, welcher
auch nicht durch ein entsprechendes Forderungsrecht aufgewogen werde. Dass schon dadurch der Klagerin ein
Schaden entstanden sei und ihr Ersatzanspruch nicht voraussetze, "dass wichtige oder notwendige Arbeiten nicht
durchgefiihrt werden kénnen", misse nicht weitwendig er¢rtert werden. Es gentige, dass der Fonds zur Durchfihrung
solcher Arbeiten geschmalert wurde (vgl nur Koziol Haftpflichtrecht I3 Rz 2/18).Damit stehe aber fest, dass die Klagerin
durch die vom Beklagten gegenuber einzelnen Miteigentimern pflichtwidrig unterlassene Einhebung von Beitragen
zur Rucklage einen Nachteil in ihrem (Sonder-) Vermdgen erlitten hat, welcher auch nicht durch ein entsprechendes
Forderungsrecht aufgewogen werde. Dass schon dadurch der Klagerin ein Schaden entstanden sei und ihr
Ersatzanspruch nicht voraussetze, "dass wichtige oder notwendige Arbeiten nicht durchgefihrt werden kdénnen",
musse nicht weitwendig erdrtert werden. Es genlge, dass der Fonds zur Durchfuhrung solcher Arbeiten geschmalert
wurde vergleiche nur Koziol Haftpflichtrecht I3 Rz 2/18).

Auch dem Verjahrungseinwand komme keine Berechtigung zu, weil die Klagerin einen Schadenersatzanspruch geltend
mache, der nicht vor Ablauf von drei Jahren ab dem Zeitpunkt, zu welchem ihr (ihrem Vertreter) das schadigende
Verhalten des Beklagten bekannt wurde, verjdhre. Danach kdénne der Beginn der Verjahrungsfrist nicht vor dem Ende
der Verwaltertatigkeit des Beklagten (31. 3. 2000) angesetzt werden, sodass die am 31. 3. 2003 bei Gericht eingelangte
Klage jedenfalls rechtzeitig eingebracht worden sei.

Den Beweis fir sein Vorbringen, die Beitrage waren bei korrekter Vorschreibung gar nicht einbringlich gewesen, habe
der Beklagte, der in diesem Zusammenhang auch das mit der WRN 1999 eingeflhrte gesetzliche Vorzugspfandrecht
nach § 13c Abs 3 WEG 1975 auBer Acht gelassen habe, ohnehin nicht angetreten.Den Beweis fir sein Vorbringen, die
Beitrage waren bei korrekter Vorschreibung gar nicht einbringlich gewesen, habe der Beklagte, der in diesem
Zusammenhang auch das mit der WRN 1999 eingefuhrte gesetzliche Vorzugspfandrecht nach Paragraph 13 c, Absatz
3, WEG 1975 auller Acht gelassen habe, ohnehin nicht angetreten.

Daraus ergebe sich zusammenfassend, dass (bereits) das Zahlungsbegehren der Kldgerin dem Grunde nach berechtigt
ist. Da das Erstgericht, ausgehend von seiner Rechtsansicht, keine Feststellungen zur Schadenshéhe getroffen hat, sei
hierliber gemal3 § 393 Abs 1 ZPO ein Zwischenurteil zu féllen gewesen.Daraus ergebe sich zusammenfassend, dass
(bereits) das Zahlungsbegehren der Klagerin dem Grunde nach berechtigt ist. Da das Erstgericht, ausgehend von seiner
Rechtsansicht, keine Feststellungen zur Schadenshohe getroffen hat, sei hierlber gemafd Paragraph 393, Absatz eins,
ZPO ein Zwischenurteil zu fallen gewesen.

Diese Entscheidung enthadlt den Ausspruch, dass die ordentliche Revision zuldssig sei, weil zur
entscheidungswesentlichen Frage der (Un-)Zulassigkeit der riickwirkenden Vorschreibung von Beitragen zur Ricklage
keine (gesicherte) Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes vorliege.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichtes hat derBeklagte ordentliche Revision wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung erhoben und damit den Antrag verbunden, die erstgerichtliche Entscheidung wiederherzustellen.
Hilfsweise wurde ein Aufhebungsantrag gestellt.

Von derKlagerin liegt dazu eineRevisionsbeantwortung mit dem Antrag vor, das gegnerische Rechtsmittel
zurlickzuweisen oder ihm nicht Folge zu geben. Eventualantrage zielen auf die génzliche (auch Uber die Hohe der
Klagsforderung absprechende) Stattgebung des Haupt- oder Eventualbegehrens. Letzterem liegt die Ansicht der
Klagerin zugrunde, der Beklagte habe die Hohe des Klagebegehrens gar nicht substanziell bestritten. Darauf ist jedoch
nicht einzugehen, weil eine sofortige ganzliche Stattgebung des geltend gemachten Haupt- oder Eventualbegehrens



eine Anfechtung des zweitinstanzlichen Zwischenurteils durch die Klagerin vorausgesetzt hatte. Ein solches
Rechtsmittel liegt nicht vor; es kann mangels Anfechtungserklarung auch nicht aus der Revisionsbeantwortung der
Klagerin herausgelesen werden (§ 84 Abs 3 Satz 2 ZPO).Von der Klagerin liegt dazu eine Revisionsbeantwortung mit
dem Antrag vor, das gegnerische Rechtsmittel zurlickzuweisen oder ihm nicht Folge zu geben. Eventualantrage zielen
auf die ganzliche (auch Uber die Hohe der Klagsforderung absprechende) Stattgebung des Haupt- oder
Eventualbegehrens. Letzterem liegt die Ansicht der Klagerin zugrunde, der Beklagte habe die Hohe des
Klagebegehrens gar nicht substanziell bestritten. Darauf ist jedoch nicht einzugehen, weil eine sofortige ganzliche
Stattgebung des geltend gemachten Haupt- oder Eventualbegehrens eine Anfechtung des zweitinstanzlichen
Zwischenurteils durch die Klagerin vorausgesetzt hatte. Ein solches Rechtsmittel liegt nicht vor; es kann mangels
Anfechtungserklarung auch nicht aus der Revisionsbeantwortung der Klagerin herausgelesen werden (Paragraph
84, Absatz 3, Satz 2 ZPO).

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist aus Griinden, die noch darzulegen sein werden, zulassig; sie ist jedoch nicht berechtigt.

Die Argumente des Beklagten lassen sich so zusammenfassen, dass er meint, die ihm von den Mehrheitseigentiimern
erteilte Weisung, ihnen wegen der bevorschussten Erhaltungsarbeiten keine Beitrage zur Rucklage vorzuschreiben, sei
unter den konkreten Umstanden rechtens und daher auch von ihm zu befolgen gewesen. Die anderen Miteigentimer
hatten eine mégliche gerichtliche Uberpriifung der Weisung (des Mehrheitsbeschlusses) verabsaumt. Dass von den
Mehrheitseigentimern seit 1996 keine Beitrage zur Rucklage eingehoben wurden, hatten die Uubrigen
Wohnungseigentimer bzw die Klagerin den jdhrlichen Abrechnungen entnehmen koénnen, sodass bei
Klagseinbringung alle Ruckforderungsanspriiche mit Ausnahme der fir den Zeitraum Janner 2000 bis Marz 2000
bereits verjahrt gewesen seien. Schlielich treffe nicht zu, dass sich bereits ausgeschiedene Mitglieder der
Eigentimergemeinschaft nicht gegen die Vorschreibung von Riickstanden bzw die betreffende Verwaltungsmanahme
(einen diesbezlglichen Mehrheitsbeschluss der Miteigentiimer) hatten wehren kénnen. Dieses vom Berufungsgericht
gegen die nachtragliche Vorschreibung verwendete Argument sei nicht stichhaltig, weshalb (so sind diese
Ausfuhrungen offenbar zu verstehen) kein Schaden eingetreten bzw ein solcher von der Klagerin selbst zu

verantworten sei.

Die Klagerin halt dem im Wesentlichen entgegen, dass eine allfdllige Weisung der Mehrheitseigentiimer, von ihnen
keine Beitrdge zur Ricklage einzuheben, eindeutig rechtswidrig gewesen ware. Die Anderung des
VerteilungsschlUssels fur die Vorschreibung von Beitragen zur Rucklage sei auch gar keine Verwaltungsangelegenheit,
die von der Mehrheit der Miteigentiimer entschieden werden kénnte. Im Ubrigen tréfen die Rechtsausfiihrungen des

Berufungsgerichtes zu.
Zu diesen Argument wurde erwogen:

Auszugehen ist davon, dass die vom Beklagten behauptete Vereinbarung einer Gegenverrechnung der
verfahrensgegenstandlichen Beitragsschulden mit Forderungen der Mehrheitseigentimer aus bevorschussten
Erhaltungsarbeiten (von wem und wie auch immer sie abgeschlossen worden sein soll) nicht festgestellt werden
konnte. Durch die Vorgangsweise, einzelnen Mit- und Wohnungseigentiimern (insbesondere den
Mehrheitseigentimern) keine Beitrdge zur Rucklage vorzuschreiben, hat daher der Beklagte eindeutig gegen die
Vorschrift des 8 19 Abs 1 WEG 1975 verstol3en, derartige Liegenschaftsaufwendungen nach dem Anteilsschlissel auf
die Mitglieder der Eigentimergemeinschaft aufzuteilen. Davon hatte der Beklagte nach der hier mal3geblichen, durch
das 3. WAG geschaffenen Rechtslage nur bei einer schriftlichen Vereinbarung sémtlicher Miteigentiimer oder auf
Grund einer gerichtlichen Anderung des Aufteilungsschliissels abgehen dirfen (§ 19 Abs 2 bis Abs 4 WEG 1975 idF
des 3. WAG; vgl zur friiheren Rechtslage RIS-Justiz RS0013566, wonach das Abweichen vom Anteilsschliiissel als wichtige
Veranderung iSd § 834 ABGB gewertet wurde, also schon damals aul3erhalb der Verfigungsmacht des Verwalters lag).
Eine gegenteilige Weisung der Mehrheitseigentimer ware gesetzwidrig und daher vom Beklagten nicht zu beachten
gewesen; sie hatte ihn auch nicht von den Rechtsfolgen seines rechtswidrigen Vorgehens (der hier in Rede stehenden
Schadenersatzpflicht) befreien kénnen.Auszugehen ist davon, dass die vom Beklagten behauptete Vereinbarung einer
Gegenverrechnung der verfahrensgegenstandlichen Beitragsschulden mit Forderungen der Mehrheitseigentimer aus
bevorschussten Erhaltungsarbeiten (von wem und wie auch immer sie abgeschlossen worden sein soll) nicht
festgestellt werden konnte. Durch die Vorgangsweise, einzelnen Mit- und Wohnungseigentiimern (insbesondere den
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Mehrheitseigentimern) keine Beitrdge zur Rlcklage vorzuschreiben, hat daher der Beklagte eindeutig gegen die
Vorschrift des Paragraph 19, Absatz eins, WEG 1975 verstoBBen, derartige Liegenschaftsaufwendungen nach dem
Anteilsschlissel auf die Mitglieder der Eigentimergemeinschaft aufzuteilen. Davon hatte der Beklagte nach der hier
maRgeblichen, durch das 3. WAG geschaffenen Rechtslage nur bei einer schriftlichen Vereinbarung sédmtlicher
Miteigentiimer oder auf Grund einer gerichtlichen Anderung des Aufteilungsschlissels abgehen diirfen (Paragraph 19,
Absatz 2 bis Absatz 4, WEG 1975 in der Fassung des 3. WAG; vergleiche zur friheren Rechtslage RIS-Justiz RS0013566,
wonach das Abweichen vom Anteilsschlissel als wichtige Veranderung iSd Paragraph 834, ABGB gewertet wurde, also
schon damals auBerhalb der Verfigungsmacht des Verwalters lag). Eine gegenteilige Weisung der
Mehrheitseigentimer ware gesetzwidrig und daher vom Beklagten nicht zu beachten gewesen; sie hatte ihn auch nicht
von den Rechtsfolgen seines rechtswidrigen Vorgehens (der hier in Rede stehenden Schadenersatzpflicht) befreien
kénnen.

Der Beklagte konnte daher die Abweisung des Klagebegehrens nur dann erreichen, wenn sein pflicht- und
gesetzwidriges Vorgehen ohne Folgen geblieben, also gar kein Schaden eingetreten ware. Die effektive Schmalerung
der Rucklage (der klagenden Eigentimergemeinschaft als Tragerin dieses Sondervermdgens fehlen die nicht
eingehobenen Betrage, was bei ordnungsgemalier Erflllung der Verwalterpflichten nicht der Fall ware) reduziert
diesen Einwand allerdings auf das Argument, dass der Klagerin ohnehin Anspriiche gegen die sdumigen Beitragszahler
(seien es die urspringlichen Mit- und Wohnungseigentiimer oder ihre Rechtsnachfolger) zustehen, die den Ausfall
wettmachen. Zur Widerlegung dieses Arguments hat das Berufungsgericht (ua) die jetzt bekampfte Rechtsansicht
vertreten, ein solcher Nachzahlungsanspruch scheide zumindest gegen jene Mit- und Wohnungseigentimer aus, die
ihre Wohnungen bereits verkauft haben. Diese Rechtsansicht ist tatsachlich nicht zu billigen. Da dem WEG 1975 (wie
auch dem WEG 2002) eine dem § 21 Abs 3 letzter Satz MRG vergleichbare Vorschrift fehlt, ist und bleibt Schuldner der
Betrdge zur Deckung der Liegenschaftsaufwendungen immer derjenige Mit- und Wohnungseigentimer, der im
Zeitpunkt der Falligkeit der Beitragsschuld im Grundbuch als Eigentimer des entsprechenden Anteils eingetragen ist
bzw war (vgl 5 Ob 4/83 = MietSlg 35.638; 5 Ob 22/88 = WoBI 1989/51, 101 mit Anm von Eccher und Call;5 Ob 21/00z =
SZ 73/58 ua; Wiirth in Rummel2, Rz 5 zu § 19 WEG). Eine riickwirkende Anderung des Anteilsschliissels ist zumindest
seit dem 3. WAG gar nicht méglich (8 19 Abs 2 und Abs 4 WEG 1975 idF dieser Novelle; vgl jetzt § 32 Abs 2 und
Abs 5 WEG 2002), sodass diese Konsequenz auch nicht mit dem Argument in Frage gestellt werden kann, die
Einhebung von Beitragsriickstanden bei ehemaligen Mitgliedern der Eigentiimergemeinschaft sei mit dem Verlust von
Individualrechten, wie sie § 13a WEG 1975 (jetzt § 30 WEG 2002) nur den jeweiligen Wohnungseigentimern zugesteht,
nicht zu vereinbaren (auch die gerichtliche Herabsetzung der Beitrage zur RUcklagenbildung auf Antrag eines
Wohnungseigentimers konnte nur rechtsgestaltend, also ex nunc erfolgen: Wirth in  Rummel3,
Rz 2 zu &8 31 WEG 2002). In Wahrheit bedarf es aber des vom Berufungsgericht erwogenen Ausschlusses einer
riackwirkenden Eintreibung der Beitragsrickstande bei den ehemaligen Mitgliedern der Eigentimergemeinschaft gar
nicht, um schon jetzt einen ersatzfahigen Schaden der Klagerin (und damit die grundsatzliche Berechtigung ihres
Schadenersatzbegehrens) anzunehmen:Der Beklagte kénnte daher die Abweisung des Klagebegehrens nur dann
erreichen, wenn sein pflicht- und gesetzwidriges Vorgehen ohne Folgen geblieben, also gar kein Schaden eingetreten
ware. Die effektive Schmalerung der Rucklage (der klagenden Eigentimergemeinschaft als Tragerin dieses
Sondervermaogens fehlen die nicht eingehobenen Betrage, was bei ordnungsgemaRer Erflllung der Verwalterpflichten
nicht der Fall ware) reduziert diesen Einwand allerdings auf das Argument, dass der Kldgerin ohnehin Anspriiche gegen
die sdumigen Beitragszahler (seien es die urspringlichen Mit- und Wohnungseigentimer oder ihre Rechtsnachfolger)
zustehen, die den Ausfall wettmachen. Zur Widerlegung dieses Arguments hat das Berufungsgericht (ua) die jetzt
bekampfte Rechtsansicht vertreten, ein solcher Nachzahlungsanspruch scheide zumindest gegen jene Mit- und
Wohnungseigentimer aus, die ihre Wohnungen bereits verkauft haben. Diese Rechtsansicht ist tatsachlich nicht zu
billigen. Da dem WEG 1975 (wie auch dem WEG 2002) eine dem Paragraph 21, Absatz 3, letzter Satz MRG vergleichbare
Vorschrift fehlt, ist und bleibt Schuldner der Betrage zur Deckung der Liegenschaftsaufwendungen immer derjenige
Mit- und Wohnungseigentimer, der im Zeitpunkt der Falligkeit der Beitragsschuld im Grundbuch als Eigentimer des
entsprechenden Anteils eingetragen ist bzw war vergleiche 5 Ob 4/83 = MietSlg 35.638; 5 Ob 22/88 = WoBI 1989/51,
101 mit Anmerkung von Eccher und Call; 5 Ob 21/00z = SZ 73/58 ua; Wurth in Rummel2, Rz 5 zu Paragraph 19, WEG).
Eine riickwirkende Anderung des Anteilsschliissels ist zumindest seit dem 3. WAG gar nicht méglich (Paragraph
19, Absatz 2, und Absatz 4, WEG 1975 in der Fassung dieser Novelle; vergleiche jetzt Paragraph 32, Absatz 2 und Absatz
5, WEG 2002), sodass diese Konsequenz auch nicht mit dem Argument in Frage gestellt werden kann, die Einhebung
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von Beitragsriickstdanden bei ehemaligen Mitgliedern der Eigentimergemeinschaft sei mit dem Verlust von
Individualrechten, wie sie Paragraph 13 a, WEG 1975 (jetzt Paragraph 30, WEG 2002) nur den jeweiligen
Wohnungseigentimern zugesteht, nicht zu vereinbaren (auch die gerichtliche Herabsetzung der Beitrage zur
Racklagenbildung auf Antrag eines Wohnungseigentimers kénnte nur rechtsgestaltend, also ex nunc erfolgen: Wirth
in Rummel3, Rz 2 zu Paragraph 31, WEG 2002). In Wahrheit bedarf es aber des vom Berufungsgericht erwogenen
Ausschlusses einer riuckwirkenden Eintreibung der Beitragsrickstdnde bei den ehemaligen Mitgliedern der
Eigentimergemeinschaft gar nicht, um schon jetzt einen ersatzfahigen Schaden der Kldgerin (und damit die
grundsatzliche Berechtigung ihres Schadenersatzbegehrens) anzunehmen:

Der Schaden, den ein Glaubiger durch die pflichtwidrig versaumte Einbringung seiner Forderung erleidet, tritt nicht
erst mit der endgultigen Uneinbringlichkeit der Forderung ein, weil die nach wie vor bestehende Mdglichkeit der
Einbringung nicht mit der Moglichkeit der unmittelbaren Verfligung Gber einen prasenten Geldbetrag gleichzusetzen
ist. Vom Fehlen eines Schadens kann daher in einem solchen Fall nur dann die Rede sein, wenn sich der Schuldner
bereit erklart und auch imstande ist, seiner Zahlungsverpflichtung zu gentigen (vgl RIS-Justiz RS0022602, insbesondere
7 Ob 3/87 =Bl 1987, 388 und 1 Ob 533/92 = SZ 65/41). Diese Ausnahme hat der Schadiger zu beweisen (1 Ob 533/92).
Umgelegt auf den hier zu beurteilenden Fall bedeutet dies, dass die negativen Feststellungen der Vorinstanzen tber
die Einbringlichkeit der verfahrensgegenstandlichen Beitragsrickstande (von der eben nicht mit Sicherheit
ausgegangen werden kann) zum Nachteil des Beklagten geht. Es bleibt daran festzuhalten, dass er der Klagerin durch
seine pflichtwidrige Vorgangsweise einen Schaden zugeflgt hat.Der Schaden, den ein Glaubiger durch die pflichtwidrig
versaumte Einbringung seiner Forderung erleidet, tritt nicht erst mit der endgultigen Uneinbringlichkeit der Forderung
ein, weil die nach wie vor bestehende Moglichkeit der Einbringung nicht mit der Moglichkeit der unmittelbaren
Verflgung Uber einen prasenten Geldbetrag gleichzusetzen ist. Vom Fehlen eines Schadens kann daher in einem
solchen Fall nur dann die Rede sein, wenn sich der Schuldner bereit erklart und auch imstande ist, seiner
Zahlungsverpflichtung zu genlgen vergleiche RIS-Justiz RS0022602, insbesondere?7 Ob 3/87 = Bl 1987, 388 und
1 Ob 533/92 = SZ 65/41). Diese Ausnahme hat der Schadiger zu beweisen (I Ob 533/92). Umgelegt auf den hier zu
beurteilenden Fall bedeutet dies, dass die negativen Feststellungen der Vorinstanzen Uber die Einbringlichkeit der
verfahrensgegenstandlichen Beitragsrickstande (von der eben nicht mit Sicherheit ausgegangen werden kann) zum
Nachteil des Beklagten geht. Es bleibt daran festzuhalten, dass er der Klagerin durch seine pflichtwidrige
Vorgangsweise einen Schaden zugefilgt hat.

Hinsichtlich aller Gbrigen Argumente kann der Rechtsmittelwerber gemaR § 510 Abs 3 Satz 2 ZPO auf die zutreffenden
Rechtsausfihrungen des Berufungsgerichtes verwiesen werden. Das gilt auch fur dessen Annahme, von einer
Verjahrung der eingeklagten Schadenersatzforderung konne keine Rede sein, weil sich erst mit dem Verwalterwechsel
ausreichende Anhaltspunkte fur einen Schaden und die Notwendigkeit einer gerichtlichen Geltendmachung ergeben
hatten. Wenn dem der Rechtsmittelwerber mit dem Hinweis auf die Erkennbarkeit seines Vorgehens aus den
jahrlichen Abrechnungen widerspricht, geht er nicht vom festgestellten Sachverhalt aus.Hinsichtlich aller Gbrigen
Argumente kann der Rechtsmittelwerber gemalR Paragraph 510, Absatz 3, Satz 2 ZPO auf die zutreffenden
Rechtsausfuhrungen des Berufungsgerichtes verwiesen werden. Das gilt auch fur dessen Annahme, von einer
Verjahrung der eingeklagten Schadenersatzforderung konne keine Rede sein, weil sich erst mit dem Verwalterwechsel
ausreichende Anhaltspunkte fir einen Schaden und die Notwendigkeit einer gerichtlichen Geltendmachung ergeben
hatten. Wenn dem der Rechtsmittelwerber mit dem Hinweis auf die Erkennbarkeit seines Vorgehens aus den
jahrlichen Abrechnungen widerspricht, geht er nicht vom festgestellten Sachverhalt aus.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf § 52 iVm§ 393 Abs 4 ZPO.Die Kostenentscheidung stutzt sich auf Paragraph 52,
in Verbindung mit Paragraph 393, Absatz 4, ZPO.
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