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@ Veroffentlicht am 11.02.2010

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Hon.-
Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen/Hofrate Dr. Hurch, Dr. Lovrek, Dr. Hollwerth und Dr. Tarmann-
Prentner als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Josef O*****, vertreten durch Mag. Dr. Stephan
Medwed, Rechtsanwalt in Klagenfurt am Worthersee, gegen die beklagte Partei Christine Sch*****, vertreten durch
Dr. Gerhard Strobich, Rechtsanwalt in Trofaiach, sowie des Nebenintervenienten auf Seiten der beklagten Partei
Christian P*****  vertreten durch Dr. Herbert Gschopf und Dr. Marwin Gschopf, Rechtsanwalte in
Velden am Worthersee, wegen 5.658 EUR sA und Feststellung (Streitinteresse 1.000 EUR), Uber die Revision der
klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichts Klagenfurt als Berufungsgericht vom 24. April 2009,
GZ 1 R 280/08h-27, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil des Bezirksgerichts Klagenfurt vom
3.Juni 2008, GZ 6 C 116/07k-20, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision der klagenden Partei wird zurlickgewiesen.

Die klagende Partei ist schuldig, dem Nebenintervenienten auf Seiten der beklagten Partei dessen mit 614,84 EUR
(darin 102,47 EUR an 20 % USt) bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Die beklagte Partei hat die Kosten ihrer Revisionsbeantwortung selbst zu tragen.
Text
Begrindung:

Der Klager und der Nebenintervenient sind seit 1996 Mit- und Wohnungseigentimer einer Liegenschaft, wobei der
Klager Gber 238/1000 und der Nebenintervenient Uber 762/1000 Anteile verflgt. Der Klager bewohnt die mit seinen
Anteilen verbundene Eigentumswohnung selbst, die sechs Wohnungen des Nebenintervenienten sind vermietet.

Die Beklagte ist aufgrund eines mit ihrem Rechtsvorganger am 15. 12. 2000 abgeschlossenen und von ihr
Ubernommenen Vertrags die bestellte Verwalterin der Liegenschaft. Bei Abschluss des Verwaltungsvertrags, der tber
Drangen des Klagers erfolgte, wurde zwischen dem Rechtsvorganger der Beklagten und dem Nebenintervenienten als
Mehrheitseigentimer mundlich vereinbart, dass die Hausreinigung und der Winterdienst aus Kostengrinden
weiterhin von den Hausbewohnern selbst durchgefihrt werden sollen. Diese Regelung entsprach dem Wunsch des
Nebenintervenienten, eine formelle Beschlussfassung der beiden Wohnungseigentimer fand darlber nicht statt. Der
Klager hatte dem Nebenintervenienten im Laufe des Jahres 2000 mitgeteilt, dass er den Winterdienst nicht mehr
machen wolle. Er beschwerte sich im Dezember 2000 zweimal telefonisch beim damaligen Verwalter ,wegen der
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Schneerdumung und Eisbekampfung". Eine Anderung erfolgte jedoch nicht, an die Beklagte selbst wurden danach
keinerlei Beschwerden im Zusammenhang mit der Schneerdumung mehr herangetragen. Die Hausreinigung und
Schneerdumung wurde in den Folgejahren auf Grundlage eines Kehrplans und einer vom Nebenintervenienten
verfassten Hausordnung von dessen Mietern, bei Bedarf auch vom Klager erledigt.

Am 21. 1. 2006 rutschte der Klager als Ful3ganger innerhalb der Wohnhausanlage am Weg von seinem Garagenplatz
zum Hauseingang auf einer vereisten Stelle aus, kam zu Sturz und zog sich Verletzungen zu.

Mit seiner Klage begehrt er Schadenersatz (Schmerzengeld, Heilbehandlung, Ersatz fur beschadigte Gegenstande sowie
unfallkausale Spesen), weiters die Feststellung der Haftung der Beklagten fur samtliche zuklnftigen Schaden aus
diesem Unfallereignis. Die Beklagte habe ihre Verwalterpflicht, fur eine ordnungsgemaRe Schneerdumung zu sorgen,
missachtet. Mangels einer rechtswirksamen Beschlussfassung der Miteigentimer kdnne sie sich nicht auf die mit dem
Nebenintervenienten vereinbarte Ausnahme des Winterdienstes vom Verwaltungsvertrag berufen, jedenfalls treffe sie
aber ein Uberwachungsverschulden.

Die Beklagte und der Nebenintervenient wandten ein, die Verwalterin sei aufgrund einer nach der anzuwendenden
Rechtslage (88 13a und 13b Abs 4 WEG 1975) wirksamen Weisung des Mehrheitseigentimers zu keinerlei Aktivitaten in
Bezug auf den Winterdienst verpflichtet gewesen. Der Kldger habe die ihm zustehende Mdoglichkeit einer Anfechtung
der Mehrheitsentscheidung nicht in Anspruch genommen, sondern sich ihr unterworfen, indem er turnusmafig den
Winterdienst ausgefiihrt habe. Am Unfallstag ware der Klager nach dem Kehrplan selbst zur Schneerdumung eingeteilt
gewesen. Er habe sich auBerdem trotz Kenntnis besonderer Glatteisgefahr unachtsam verhalten.

Das Klagebegehren blieb in beiden Vorinstanzen erfolglos. Das Erstgericht gelangte zu dem Ergebnis, die Raum- und
Streupflicht sei Uberhaupt nicht Teil des Verwaltervertrags der Beklagten geworden. Der Klager kdnne sich nach
jahrelanger unwidersprochener Duldung der ihm bekannten Praxis nicht mehr auf eine allfallige Rechtsunwirksamkeit
der Weisung des Nebenintervenienten an die Hausverwaltung berufen. Selbst wenn von einer mangels rechtsgultiger
Beschlussfassung unbeachtlichen Weisung auszugehen ware, kénne die Beklagte nur eine Organisations- und
Uberwachungspflicht treffen, die sie mangels eines feststellbaren Anlasses fir ein Einschreiten nicht verletzt habe.

Das Berufungsgericht billigte diese Rechtsausfiihrungen des Erstgerichts und erganzte, die Beklagte habe nach der bei
Auftragserteilung im Jahr 2000 geltenden Rechtslage (WEG 1975 idF WRN 1999) von einer wirksamen, allenfalls nur mit
einem fur das Abstimmungsergebnis nicht kausalen Formfehler behafteten Mehrheitsentscheidung ausgehen diirfen.
Dass diese Entscheidung mit einem unverhaltnismaRigen Nachteil fir den Kldger verbunden gewesen ware, sei weder
erkennbar noch behauptet worden. Die ordentliche Revision sei zuzulassen, weil eine hochstgerichtliche
Rechtsprechung zu der Frage fehle, ob der Hausverwalter der Weisung eines Mehrheitseigentiimers, keinen
Winterdienst zu veranlassen, ohne Prifung der zugrunde liegenden Willensbildung befolgen drfe.

Rechtliche Beurteilung

Entgegen dem - den Obersten Gerichtshof nicht bindenden & 508a Abs 1 ZPO) - Ausspruch des Berufungsgerichts
hangt die Entscheidung nicht von der Lésung einer erheblichen Rechtsfrage iSd § 502 Abs 1 ZPO ab:

Die Besorgung bzw Veranlassung des Winterdienstes gehdrt zur ordentlichen Verwaltung einer Liegenschaft
(2 Ob 217/08p; 5 Ob 283/99z; 5 Ob 335/99x), die grundsatzlich nach § 18 Abs 1 WEG 2002 der Eigentimergemeinschaft
zusteht. Ist ein Verwalter bestellt (§ 18 Abs 2 Z 1 leg cit), so ist dieser verpflichtet und befugt, alle MaRnahmen, die zur
Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Guts dienen, zu besorgen, wobei Verwaltungshandlungen ebenso wie
deren Unterlassung der Eigentimergemeinschaft zuzurechnen sind (5 Ob 206/07s).

Eine personliche Haftung des Verwalters gegenlUber Dritten, aber auch den einzelnen Wohnungseigentimern setzt
eigenes, insbesondere Organisations- oder Auswahlverschulden voraus.

Der Klager hat die Haftung der Beklagten in erster Linie mit einer Nichterfillung ihrer Verwalterpflichten begrindet.
Die rechtliche Begriindung der Vorinstanzen konzentrierte sich daher auf die Beurteilung des Umfangs der von der
Beklagten Ubernommenen, im Innenverhaltnis sowohl generell wie auch durch Weisungen beschrankbaren
(WUrth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht21 § 20 WEG Rz 5 mwN; RIS-JustizRS0083550) Verwaltungsaufgaben.
Erkennbar (und unbekdmpft) sind die Vorinstanzen davon ausgegangen, dass sich der Unfall auf einem Teil der
allgemeinen Flachen der Liegenschaft (Vorplatz zwischen Garage und Hauseingangstlr) ereignete, fir den wegen
seiner gewohnlichen Benltzung als Gehweg grundsatzlich eine Rdum- und Streupflicht bestand.
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Dem vorliegenden Sachverhalt kann entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts nicht entnommen werden, dass die
Beklagte ,keinen Winterdienst veranlasst" hatte. Das Thema Winterdienst wurde im Zuge der Verwalterbestellung
namlich ausdricklich erdrtert und dahin im Sinn einer faktischen Verwaltungshandlung gelost, dass der
Nebenintervenient erklart hat, diese Arbeiten durch eigene Leute (namlich seine einzelvertraglich zulassigerweise - vgl
RIS-Justiz RS0070514 - dazu verpflichteten Mieter) gemeinsam mit dem zweiten Wohnungseigentiimer zu tbernehmen.
Welche Griinde aus Sicht eines pflichtgemal? handelnden Verwalters gegen diese kostenglinstige Losung sprechen
hatten sollen, ist nicht hervorgekommen, entsprach sie doch bereits einer jahrelangen Ubung. Der festgestellte
Sachverhalt unterscheidet sich damit aber wesentlich von der dem Zulassungsausspruch des Berufungsgerichts zu
Grunde liegenden Pramisse einer generellen vertraglichen Beschrankung des Aufgabenbereichs des Verwalters.
MalRnahmen der ordentlichen Verwaltung darf und muss der Verwalter auch ohne eine Beschlussfassung der
Miteigentimer setzen (vglWdirthi nRummel ABGB®§ 24 WEG Rz 12;Kletecka, Die Beschlussfassung nach
dem WEG 2002, wobl 2002, 143 [147]; ggt RV 989 BIgNR 21. GP, 3 sowie ohne ndhere Begrindung Prader, WEG
2.12 8 24 Rz 16 [www.rdb.at]).

Die getroffene Regelung des Reinigungs- und Winterdienstes durch Hausbewohner entband die Beklagte nicht von
ihrer Verwalterpflicht, die tatsachliche ordnungsgemalRe Durchfiuhrung ebenso in angemessener Weise zu
Uberwachen, wie wenn sie ein Fremdunternehmen damit betraut hatte. Die - das Revisionsgericht bindenden -
Feststellungen der Vorinstanzen lassen allerdings auch kein konkretes Versaumnis der Beklagten bei der Beachtung
dieser Obliegenheit erkennen. Sie hat die Hausbewohner jedes Jahr eigens auf die Notwendigkeit, wieder einen
bedarfsgerechten Winterdienstplan zu erstellen, hingewiesen. Da Uber sechs Jahre hinweg weder Anderungswiinsche
noch Beschwerden Uber eine unzulangliche Verrichtung des Winterdienstes gegenuber der Beklagten gedul3ert
wurden - die darauf abzielenden Klagsbehauptungen fanden durch das Beweisverfahren keine Bestatigung -, gab es
keinen Anlass fur eine Anderung(-snotwendigkeit) der dem Anschein nach funktionierenden Organisation.

Der Lésung der vom Revisionswerber aufgeworfenen Rechtsfragen, die sich mit Fragen der wirksamen Willensbildung
innerhalb der Wohnungseigentimergemeinschaft und der Verbindlichkeit von Weisungen an den Verwalter befassen,
kommt vor diesem Hintergrund nur theoretische, aber nicht die in 8 502 Abs 1 ZPO fiur die Revisionszulassigkeit
erforderliche entscheidungserhebliche Bedeutung zu (vgl RIS-Justiz RS0111271).

Die Kostenentscheidung beruht auf 88 41 Abs 1, 50 Abs 1 ZPO. Nur die Nebenintervenientin hat in ihrer
Revisionsbeantwortung auf das Fehlen einer erheblichen Rechtsfrage und damit auf die Unzuldssigkeit des
Rechtsmittels hingewiesen. Die blofRe Erwahnung versteckt mitten im Text der Revisionsbeantwortung ohne
entsprechenden Zuriickweisungsantrag ist hieflr nicht ausreichend (vgl 1 Ob 130/00z, 7 Ob 38/00i, 7 Ob 159/01k uam).
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