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Kurzfassung

Die gegenstindliche Masterarbeit untersucht die Moglichkeiten einzelner
Wohnungseigentiimer zur Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten nach § 28 Abs 1 Z 1
WEG 2002. Hauptaugenmerk liegt dabei auf der Frage, ob auch Einzelne hier eine
exekutierbare Gerichtsentscheidung erlangen konnen. Zu diesem Zweck wird in den
ersten Kapiteln iiberblicksméBig aufgezeigt, was unter Maflnahmen der ordentlichen
Verwaltung im Sinne des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 zu verstehen ist bzw. wem in
diesen Angelegenheiten Entscheidungskompetenz zukommt. AnschlieBend wird in
einem eigenen Kapitel die Durchsetzbarkeit der Verpflichtungen gemil § 28 Abs 1 Z
1iVm § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002 durchleuchtetet, um dann die Frage der Wirkung
bzw. Exekutierbarkeit der Entscheidungen aufzugreifen. In diesem Teil der
Masterarbeit werden gleichzeitig alternative Handlungsoptionen einzelner
Wohnungseigentiimer gepriift und bewertet. Die hier gewonnenen Erkenntnisse
werden dann den bestehenden Moglichkeiten der Eigentiimergemeinschaft
gegeniibergestellt. In einem Exkurs beschéftigt sich die Arbeit mit allfalligen
Handlungspflichten des Verwalters wihrend eines anhéngigen Gerichtsverfahrens
bzw. der Frage einer allfilligen Haftung fiir dessen Untétigkeit. Die theoretischen
Uberlegungen und Lésungsansitze werden schlieBlich durch die Ausfiihrungen zweier
befragter Experten ergénzt, die aus ihrer Praxis wertvolle Einblicke in die Thematik
liefern. Im Schlussteil der Arbeit erfolgt eine Zusammenfassung aller gewonnenen
Erkenntnisse, begleitet von einer kritischen Reflexion der diskutierten Losungswege.
Abschlieffend wird ein Ausblick gegeben, der mogliche Weiterentwicklungen sowie

offene Fragestellungen aufzeigt.
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Zum Zwecke der besseren Lesbarkeit wird in folgender Arbeit die Sprachform des
generischen Maskulinums angewendet. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
darin keinesfalls eine Geschlechterdiskriminierung zu sehen ist, und die Verwendung

der ménnlichen Form daher geschlechtsneutral verstanden werden soll.
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1. Einleitung

Die gelebte Praxis der vergangenen Jahre hat gezeigt, dass es sich bei der Verwaltung
von Liegenschaften, um eine komplexe und vielseitige Aufgabe handelt. Dies resultiert
insbesondere aus der Anzahl an verschiedenen Interessen und Anspriichen, die
innerhalb der Eigentiimergemeinschaft aufeinandertreffen.! Die Komplexitit der
Verwaltungsaufgabe manifestiert sich nicht nur in wirtschaftlichen und technischen
Fragen, wie beispielsweise die Umsetzung und Finanzierung von notwendigen
Erhaltungsarbeiten. Vielmehr sind hier auch rechtliche und organisatorische Aspekte
zu bedenken. In der Praxis sind zahlreiche gesetzliche Bestimmungen, insbesondere
jene des Wohnungseigentumsgesetzes, zu beachten und auch korrekt anzuwenden. Aus
diesem Grund wird die Verwaltung, insbesondere bei grofleren Gebduden, hdufig auf
professionelle Hausverwaltungen ausgelagert. Nur selten kommt es heute noch vor,
dass die Eigentiimergemeinschaft einen Verwalter aus ihrer Mitte wahlt. Bereits dieser
Umstand verdeutlicht, dass die ordentliche Verwaltung von Liegenschaften eine
spezifische Expertise erfordert, die weit iiber ein blofes "Hausmeisterwissen"
hinausgeht. Angesichts der oft grolen Anzahl an Eigentiimern mit unterschiedlichen
Vorstellungen und Wiinschen wird die Verwaltung zudem héufig auch zu einer
zeitintensiven und vermittelnden Aufgabe, bei der Konfliktmanagement und

Kommunikation eine wesentliche Rolle spielen.”

Eine der zentralen Aufgaben der bestellten Hausverwalter ist dabei die ordentliche
Verwaltung der Liegenschaft gemidB § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002.° Die
Entscheidungsbefugnis in diesem Bereich obliegt zwar ganz grundsitzlich der
Eigentiimergemeinschaft.* Jedoch kommt auch dem Verwalter in diesen
Angelegenheiten ein weitreichender Handlungsspielraum zu.> Er kann notwendige
MaBnahmen der ordentlichen Verwaltung auch ohne, oder im Einzelfall sogar gegen
den Willen der Eigentiimergemeinschaft setzen. Teilweise ist er dazu sogar

verpflichtet.® Dieses "Handeln fiir die Eigentiimergemeinschaft" ist maBgeblich, um

"' Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C

2Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., persdnliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
3Vgl. § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

4Vgl. § 24 Abs 4 WEG 2002

SVgl. § 20 Abs 1 WEG 2002

®Vgl. OGH 20.05.2014, 5 Ob 212/13¢g
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die Erhaltung und ordnungsgemdfe Nutzung der gesamten Liegenschaft zu

gewihrleisten.’

1.1.  Problemstellung — Bedeutung des Themas

Trotz, oder auch gerade wegen der aufgezeigten Komplexitét der Verwaltungsaufgabe,
sind die Moglichkeiten einzelner Wohnungseigentiimer in Angelegenheiten der
ordentlichen Verwaltung begrenzt. Im Wesentlichen beschranken sich diese auf die
gesetzlichen Minderheitenrechte, die gegebenenfalls auch gegen den Willen der
Mehrheit durchgesetzt werden konnen. Hier bildet § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002 die
traditionelle Anspruchsgrundlage. Die Bestimmung ermoglicht es einzelnen
Wohnungseigentiimern, Arbeiten im Sinn des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 gerichtlich
einzufordern, wenn die Mehrheit der Eigentiimer untdtig bleibt oder ein
entsprechender Beschluss — zur Durchfiihrung der MaBBnahmen — zwar gefasst wird,

aber in Folge vom Verwalter nicht umgesetzt wird.?

Allerdings ist die derzeitige Rechtslage hier noch in einigen Punkten unklar bzw.
mangelt es teilweise sogar offensichtlich an notwendigen Rechtsbehelfen fiir einzelne

Wohnungseigentiimer.’

Ein wesentlicher Punkt betrifft dabei die Vollstreckbarkeit derartiger
Gerichtsentscheidungen. § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002 der — wie oben erwéhnt - hier die
traditionelle bzw. einzig gesetzlich geregelte Anspruchsgrundlage darstellt, scheint
nimlich iiberhaupt nicht exekutierbar zu sein.'? Dies fiihrt zu dem unbefriedigenden
Ergebnis, dass einzelne Eigentlimer auch nach einem oft miihseligen und kostspieligen
Gerichtsverfahren, keine Rechtssicherheit haben. Sie sind auch bei positivem
Verfahrensausgang, von der Handlungsbereitschaft des Verwalters abhiingig.!! Der
Beschluss ist zwar auch fiir den Verwalter verbindlich, aber nicht gegen seinen Willen

durchsetzbar.'?

" Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht -
WEG?®(2023) zu § 20 WEG, Rz 12

8 Vgl. Kolmasch in Kolmasch (Hrsg), Das Wohnungseigentumsgesetz? (2006) zu § 30 WEG 2002 -
Minderheitsrechte und Anzeigepflicht des einzelnen Wohnungseigenttiimers (Kolmasch)

9 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, sieche Anhang C

10Vgl. RIS-Justiz RS0123170

"'Vegl. Mag. Martin Mutz, LLM., persdnliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

12 Vgl. RIS-Justiz RS0123170
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Mangels eindeutiger gesetzlicher Regelung ist weitestgehend unklar, ob einzelnen
Wohnungseigentiimern auch Rechtsbehelfe zur Erlangung einer exekutierbaren

Entscheidung zur Verfiigung stehen. !

Erschwerend kommt hinzu, dass auch einige verfahrensrechtliche Aspekte im
wohnungseigentumsrechtlichen AuBerstreitverfahren sehr komplex bzw. zum Teil nur
rudimentdr ausgestaltet sind. Dies betrifft insbesondere die Parteistellung,
Zustellungsfragen sowie die Handlungspflichten der Parteien wihrend einem

anhingigen Verfahren.'*

Vor diesem Hintergrund stellt sich auch die Frage, ob einzelnen
Wohnungseigentiimern zumindest gesicherte Schadenersatzanspriiche gegen untitige
Verwalter zustehen. Dies ist insofern relevant, als in der Regel nur die
Eigentlimergemeinschaft in einem direkten Vertragsverhéltnis mit dem Verwalter
steht; was wiederum die direkte Haftung des Verwalters gegeniiber einzelnen

Wohnungseigentiimern in Frage stellt.'®

Gerade bei Wohnungseigentumsobjekten kommt es in der Praxis hidufig zu
Differenzen zwischen den einzelnen Eigentiimern. Vor allem bei strukturell wichtigen
bzw. kostspieligen Malnahmen treten Konflikte tiber deren Notwendigkeit und
Finanzierung auf. Die Entscheidungsfindung kann daher teilweise schwierig und
zeitaufwéndig sein. In vielen Féllen werden dabei die Anliegen einzelner
Wohnungseigentiimer, von der Eigentiimergemeinschaft nicht aufgegriffen.
Insbesondere wenn es sich bei diesen "Anliegen" um notwendige Erhaltungsarbeiten
handelt, sollten die gesetzlichen Bestimmungen sicherstellen, dass diese auch von
Einzelnen durchgesetzt werden konnen. Dass eine solche Rechtssicherheit in so einem
wichtigen und alltdglichen Bereich gerade nicht gewihrleistet ist, fithrt zu einer

beachtlichen Regelungsliicke.'®

13 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C

4 Vegl. § 52 Abs 2 WEG 2002; OGH 18. 11.2014, 5 Ob 163/14b

5Vgl. OGH 26.08.2008, 5 Ob 175/08h

16vgl. Osterreichische Gesellschaft fiir Wohnrecht (GdW). (2021, 13. August). Stellungnahme
zu dem Ministerialentwurf betreffend Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz
2002 gedndert wird (WEG-Novelle 2022 — WEG-Nov 2022) (Stellungnahme 59/SN-134/ME,
XXVIIL GP)
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Eine intensive Auseinandersetzung mit dem Themenkomplex ist daher von groBer
Bedeutung. Angesichts der Relevanz von Wohnungseigentum in Osterreich ist ein
funktionierendes Regelungssystem, welches die rechtzeitige und effektive
Durchfiihrung von notwendigen Erhaltungsarbeiten sicherstellt, unumginglich.
Zusitzlich beriihrt die Durchsetzbarkeit individueller Rechte das fundamentale
Rechtsstaatsprinzip, wonach die Rechtsordnung effektive Instrumente zur
Anspruchsdurchsetzung bereitstellen muss. Die Untersuchung und Klirung dieser
Fragestellungen sind somit nicht nur fiir die gelebte Praxis, sondern auch fiir den
Gesetzgeber von erheblicher Bedeutung, um Rechtssicherheit sowie die Effektivitit

wohnungseigentumsrechtlicher Bestimmungen sicherzustellen.!’

1.2.  Forschungsfragen und Zielsetzungen

Ziel der gegenstindlichen Arbeit ist es, zu untersuchen, wie einzelne
Wohnungseigentiimer Erhaltungsarbeiten gemil § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002
gerichtlich durchsetzen koénnen.'® Zu diesem Zweck sollen unterschiedlichste
Anspruchsgrundlagen bzw. mogliche Handlungsoptionen analysiert werden.
Hauptaugenmerk bildet dabei die Frage, ob die untersuchten Moglichkeiten dem
einzelnen Wohnungseigentiimer einen vollstreckbaren Titel gegeniiber dem Verwalter
liefern. AnschlieBend sollen auch wesentliche verfahrensrechtliche Aspekte kritisch

durchleuchtet werden. '’

Im Rahmen eines Exkurses wird untersucht, welche Pflichten den Verwalter wahrend
eines anhingigen Verfahrens treffen. AbschlieBend soll auch ein kurzer Uberblick zur
Frage einer allfdlligen Haftung des Verwalters aufgrund seiner Untitigkeit gegeben

werden.?°

Die gegenstindliche Arbeit befasst sich daher insbesondere mit folgenden

Forschungsfragen:

7 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, sieche Anhang C

18 Vgl § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

Y'Vgl. § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002; § 52 Abs 1 1 Z 6 WEG 2002; § 378
EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

20vgl. Hoéllwerth, E. (2022). Glosse zu OGH 5 Ob 48/22b (WEG-Verwalterhaftung). Immobilienrecht
aktuell, 35, Rz. 49-57
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Wie kann eine gerichtliche Entscheidung zur Durchsetzung von
Verwalterpflichten gemdBl § 28 Abs 1 Z 1 iVm § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002
erwirkt werden??!

Wem kommt in einem Gerichtsverfahren Parteistellung zu?

Welche Wirkung entfalten die dem Antrag eines Wohnungseigentiimers
stattgebenden Entscheidungen?

Kann eine gegeniiber dem Verwalter exekutierbare Entscheidung iiberhaupt
durch die Eigentiimergemeinschaft bzw. durch einzelne Wohnungseigentiimer
erwirkt werden?

Welche Pflichten bestehen fiir den Verwalter wihrend eines anhdngigen
Verfahrens, insbesondere bei ernsten Schaden der Liegenschaft?

Trifft den Verwalter eine Haftung fiir das Unterlassen von mehrheitlich

beschlossenen Erhaltungsarbeiten?

Zusammenfassend ergibt sich daher nachstehender Forschungsfokus:

Im Fokus Nicht im Fokus

|:| Wohnungseigentum iSd WEG |:|

[l

Liegenschaften an denen Liegenschaften im

2002 begriindet ist Miteigentum
Auslagerung der l:l Verwaltung durch
Verwaltungstétigkeit auf Dritte Wohnungseigentiimer
Durchsetzung von Durchsetzung von

|:| Erhaltungsarbeiten nach § 28 |:| Verwalterpflichten iSd " 28

Abs 1 Z 1 WEG 2002 Abs 1 Z 1 WEG 2002

Tabelle 1: Forschungsfokus (eigene Darstellung)

1.3. Methodik

Methodisch stiitzt sich die gegenstindliche Arbeit weitestgehend auf eine umfassende

Literaturrecherche. Zu diesem Zweck wurden relevante Gesetze, die Rechtsprechung

des OGH, sowie die vorliegende Fachliteratur ausgewertet. Es wurde dabei sowohl auf

juristische Datenbanken als auch auf den Bibliotheksbestand der Technischen

Universitdt Wien zuriickgegriffen. Dies soll eine Identifikation von aktuellen und

historischen Quellen ermoglichen.

21Vgl. § 28 Abs 1 Z 11Vm § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002
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Im Rahmen der Analyse wurden verschiedene methodische Ansdtze verfolgt. Dabei
stand die dogmatische Methode im Vordergrund, um die relevanten Rechtsnormen und
deren Anwendbarkeit in der Praxis sorgféltig zu analysieren. Zusétzlich wurde auch
die historische Auslegungsmethode genutzt, wodurch der eigentliche Wille des
Gesetzgebers hinter den relevanten Bestimmungen verdeutlicht wurde.?
Abschliefend wurden, durch Anwendung der systematischen Methode, die einzelnen

Normen ihrem rechtlichen Kontext zugeordnet.?’

Die empirische Analyse erfolgte durch eine qualitative Inhaltsanalyse mittels
Experteninterview. Konkret wurden zwei Interviews, mit Experten aus verschiedenen
Fachrichtungen, gefiihrt.>* Die Befragung erfolgte mit einem standardisierten
Interviewleitfaden. Es wurde darauf geachtet, dass es sich bei den Interviewpartnern
um Personen mit praktischer Erfahrung im Zusammenhang mit der Durchsetzung von

Erhaltungsarbeiten gemiB § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 handelt.?

Die Argumentationsstruktur der Arbeit ist klar und logisch aufgebaut. Zu Beginn
erfolgt eine Einfiihrung in das Thema und anschlieBend werden die Losungsansitze
detailliert aufgezeigt. Die Forschungsergebnisse werden im Rahmen der Arbeit
priasentiert und analysiert. Im Fazit sind die wesentlichen Erkenntnisse

zusammengefasst und werden hier, deren Bedeutung und Auswirkungen reflektiert.

22 RIS-Justiz RS0008836

2 Vgl Bydlinski, Methodenlehre? (2011) S. 439

24 Vgl. Atteslander in Atteslander (Hrsg.) Methoden der empirischen Sozialforschung'3 (2010), S. 4
2 Vgl. Alexander Wurzer, persdnliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
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2. Mafinahmen der ordentlichen Verwaltung

Im folgenden Kapitel soll zunichst analysiert werden, welche Mallnahmen unter den
Begriff der ordentlichen Verwaltung nach § 28 WEG 2002 zu subsumieren sind.*®
Anschlieend soll ndher auf die Entscheidungsbildung in diesem Bereich eingegangen
werden. Der Fokus wird dabei vor allem auf dem Ablauf des
Willensbildungsverfahrens sowie den verschiedenen Formen der Beschlussfassung
liegen. Auch die fiir eine wirksame Beschlussfassung einzuhaltenden Erfordernisse
sollen moglichst verstindlich dargestellt werden.?” AbschlieBend behandelt Kapitel
2.3 die Entscheidungsbefugnisse und Handlungspflichten des Verwalters; der in
Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung als Geschéftsbesorger einerseits die
Weisungen der Eigentlimergemeinschaft zu befolgen hat und andererseits notwendige

Erhaltungsarbeiten eigenverantwortlich besorgen kann bzw. — teilweise sogar - muss.”®

Die nachstehenden Ausfithrungen sollen zusammenfassend verdeutlichen, wie das
Zusammenspiel von Wohnungseigentiimern, Verwalter und den gesetzlichen Vorgaben
in Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

grundsitzlich ausgestaltet ist.?’

2.1.  Definition bzw. Umfang

Als Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung werden im Allgemeinen
MaBnahmen verstanden, die der Erhaltung und Verwaltung des, im Eigentum der
Gemeinschaft stehenden, Gutes dienen. Sie werden im gewdhnlichen Lauf der Dinge
notwendig und erscheinen zweckmiBig. Zusdtzlich handelt es sich bei derartigen
MafBnahmen um Angelegenheiten, die im Interesse aller Miteigentiimer liegen und

grundsitzlich nicht die Verursachung besonderer Kosten zur Folge haben.*

Fiir den Bereich des Wohnungseigentums werden derartige Maflnahmen in § 28 WEG
2002 definiert bzw. deren Umfang festgelegt.’!

§ 28 Abs 1 WEG 2002 enthélt 10 Ziffern, in welchen die einzelnen Angelegenheiten

demonstrativ aufgelistet werden, die wohnungseigentumsrechtlich dem Bereich der

% Vgl. § 28 WEG 2002

Vgl. § 24 WEG 2002

BVgl. OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b

¥ Vgl. § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

30 Vgl. RIS-Justiz RS0013573

31'Vgl. Richter, Ordentliche Verwaltung (Stand 12.2.2023, Lexis Briefings in lexis360.at)
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ordentlichen Verwaltung zuzuordnen sind. Diese reichen von der ordnungsgemif3en
Erhaltung der Liegenschaft gemiB Ziffer 1, {iber die angemessene Versicherung des
Hauses im Sinne der Ziffer 4, bis hin zur Erstellung und Aufrechterhaltung eines

Energieausweises gemif Ziffer 10.3

Die gegenstandliche Arbeit wird sich — da eine detaillierte Auseinandersetzung mit
samtlichen MaBnahmen des § 28 WEG 2002 den Rahmen dieser Arbeit sprengen
wiirde - im Wesentlichen auf die Angelegenheiten des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

beschrinken.

Wie bereits oben ausgefiihrt, behandelt § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 MaBnahmen, die
der Erhaltung der allgemeinen Teile der Liegenschaft dienen, eingeschlossen bauliche
Verdnderungen, die nicht iiber den Erhaltungszweck hinausgehen. Die Bestimmung
verweist dabei auf § 3 Mietrechtsgesetz, der eine zwingende Auflistung von
Angelegenheiten enthilt, die der Vermieter eines dem Anwendungsbereich des MRG

unterliegenden Mietgegenstandes, zu besorgen hat.*’

Zusitzlich sind von § 28 Abs Z 1 WEG 2002 jene MaBlnahmen umfasst, die zur
Behebung von ernsten Schdden des Hauses, in einem Wohnungseigentumsobjekt,

erforderlich sind.?*

Um den Umfang der ordentlichen Verwaltung im Sinne des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002
festlegen zu kdnnen, bedarf es daher einer detaillierten Auseinandersetzung mit dessen
einzelnen Tatbestandselementen. Diese konnen im Wesentlichen in die nachstehenden

zwel Kategorien unterteilt werden:

e Allgemeine Teile der Liegenschaft; und

e Erhaltungsarbeiten gemif § 3 MRG sowie ernste Schiiden des Hauses.*
Zu den allgemeinen Teilen der Liegenschaft

Nach § 1 Abs 4 WEG 1975 (alte Fassung) war es nicht mdglich, an
Liegenschaftsteilen, die der Nutzung der Allgemeinheit dienen bzw. deren

Zweckbestimmung einer ausschlieBlichen Nutzung entgegensteht,

2Vgl. § 28 Abs | WEG 2002
3Vgl. § 3 MRG

3Vgl. § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002
3Vgl. § 3 MRG
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Wohnungseigentum zu begriinden.*® Dies entspricht weitestgehend auch der heute
geltenden Definition im Sinne des § 1 Abs 4 WEG 2002. Nach ,,ausschliefslichen

Nutzung *“ wurde lediglich der Zusatz ,,durch einen Miteigentiimer erginzt.’’

Aus dem Wortlaut des § 1 Abs 4 WEG 1975 (alte Fassung) folgt, dass es nicht
zwingend erforderlich ist, dass alle Miteigentiimer zur Nutzung der allgemeinen Teile
berechtigt sein miissen. Vielmehr geht es fiir die Qualifikation als ,,allgemeiner Teil “

darum, dass mehr als ein Miteigentiimer zur Nutzung berechtigt sein muss.>

Innerhalb der Allgemeinflichen wird zwischen notwendigen und gewillkiirten
allgemeinen Teilen der Liegenschaft differenziert. Notwendige allgemeine Teile sind
solche, die aufgrund ihrer Beschaffenheit nicht als Wohnung oder Zubehor nutzbar
sind. Aufgrund ihrer Bauart bzw. Anordnung auf der Liegenschaft miissen sie
zwingend von mehr als einem Miteigentiimer genutzt werden. Darunter fallen
insbesondere Durchginge bzw. Siegenaufginge. Weiters sind als notwendige
allgemeine Teile die ,,duflenhaut* des Gebédudes, aber auch Trennwinde zwischen den
einzelnen Objekten, zu qualifizieren. Gewillkiirte allgemeine Teile werden hingegen
durch einen Widmungsakt als solche festgelegt. Es handelt sich dabei um Teile der
Liegenschaft, die sowohl als Wohnungseigentumsobjekte, als auch als Zubehor-
Wohnungseigentumsobjekte geeignet wiéren. Als gewillkiirte
Wohnungseigentumsobjekte sind insbesondre Fahrradriume, Gérten sowie KFZ-

Abstellplitze zu nennen.®

Zu den Erhaltungsarbeiten des § 3 MRG sowie zu den ernsten Schiden des

Hauses

Im Rahmen der Wohnungseigentumsrechtnovelle 2002 erfolgte eine textliche
Anpassung des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 gegeniiber seiner Vorgdngerbestimmung §
14 Abs 1 WEG 1975 (alte Fassung).*® Seit der Novelle ist vom Wortlaut der
Bestimmung  auch  die = Behebung ernster ~ Schdden  an  einem

Wohnungseigentumsobjekt, einschlieBlich dessen Zubehor, umfasst und sohin eine

% Vgl. § 1 Abs 4 WEG 1975

3 Vgl. § 1 Abs 4 WEG 2002

3 Vg, Tlledits in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 2 WEG 2002, Rz 22ff

3 Vgl. Héllwerth in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht -
WEG?® (2023) zu § 2 WEG 2002, RZ 53 ff

40vgl. § 14 Abs 1 WEG 1975
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Aufgabe der ordentlichen Verwaltung.*! Dabei handelt es sich jedoch um keine
inhaltliche Anderung der bisherigen Rechtslage. Bereits vor der Novelle waren - der
Rechtsprechung folgend - ernsthafte Schiden als Erhaltungsarbeiten im Sinne des §
28 Abs 1 Z WEG 2002 zu verstehen. Der Begrift ,,ernster Schaden* ist dabei — wie
oben bereits ausgefiihrt — nach § 3 Abs 2 Z 2 MRG zu beurteilen.*?

Die Wohnrechtsnovelle 2006 hat zu einer Erweiterung der Erhaltungspflicht des
Vermieters gemdl § 3 Abs 2 Z 2 MRG, um die Beseitigung erheblicher, vom
Mietgegenstand ausgehender Gesundheitsgefdhrdungen gefiihrt. Im Jahr 2015 wurde
diese Pflicht des Vermieters auch auf mitvermietete Heizthermen, Wasserboiler und
sonstige Wirmebereitungsgerite ausgedehnt.*’ Letztgenannte Erweiterungen wurden
jedoch nicht in das WEG 2002 iibernommen und sind daher nicht vom Tatbestand des
§ 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 umfasst.**

Die Erhaltung von der gemeinsamen Benutzung dienenden Anlagen geméf § 3 Abs 2
Z 3 MRG wird im Bereich des Wohnungseigentums gleich behandelt, wie im
unmittelbaren Anwendungsbereich des MRG. Die Kosten fiir die Aufrechterhaltung
der Funktionsfahigkeit derartiger Anlagen zdhlen sohin zu den MaBnahmen der

ordentlichen Verwaltung gemiB § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002.%

Die in § 3 Abs 2 Z 4 MRG normierten MaBBnahmen aufgrund 6ffentlich-rechtlicher
Verpflichtung, stellen keine Angelegenheit der ordentlichen Verwaltung im
eigentlichen Sinn dar. Jedoch sind diese sinngeméd auch im Bereich des

Wohnungseigentums anzuwenden.*®

Energiesparmafinahmen im Sinn des § 3 Abs 2 Z 5 MRG gelten nur dann als
Erhaltungsarbeiten, wenn die Kosten in einem wirtschaftlich verniinftigen Verhiltnis
zum allgemeinen Erhaltungszustand des Gebiudes stehen.*’ Dies gilt auch fiir die
Subsumtion derartiger MafBlnahmen unter § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002. Im
Anwendungsbereich des MRG besteht jedoch keinerlei Einschrinkung darauf, ob die

41vgl. § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

2 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 28 WEG 2002, Rz 12
$Vgl. § 3 Abs 2 Z2 MRG

4 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 28 WEG 2002, Rz Rz 5
4 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 28 WEG 2002, Rz 14
4 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 28 WEG 2002, Rz 15
47Vgl. § 3 Abs 2 Z 5 MRG

10
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Einsparungen gerade bei jenen Mietern eintreten, die liber den Mietzins auch die
Kosten zu tragen haben.*® Im Rahmen des Wohnungseigentumsrecht, werden derartige
MaBnahmen hingegen nur berilicksichtigt, wenn sie auch allen Miteigentiimern

zugutekommen.*

Die Installationspflicht bzw. Miete von technisch geeigneten Messvorrichtungen zur
Verbrauchsermittlung gemal3 § 3 Abs 2 Z 6 MRG kann im Wohnungseigentumsrecht

unverindert iibernommen werden. *°
Abgrenzung zur aullerordentlichen Verwaltung geméif} § 29 WEG 2002

Von den im Rahmen der gegenstindlichen Arbeit diskutierten Maflnahmen der
ordentlichen Verwaltung im Sinn des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 sind insbesondere die
aullerordentlichen Verwaltungsangelegenheiten gemiBl § 29 WEG 2002 zu

unterscheiden.’!

Bei den unter § 29 WEG 2002 zu subsumierenden Angelegenheiten handelt es sich im
Wesentlichen um solche Maflnahmen, die iiber jene des § 28 WEG 2002 hinausgehen.
Insbesondere sind darunter - dem Wortlaut der Bestimmung folgend - niitzliche
Verbesserungen der Liegenschaft, sowie sonstige bauliche Verdnderungen, die iiber die

Erhaltung hinausgehen, zu verstehen.>?

Die Abgrenzung zwischen ordentlicher und auBerordentlicher Verwaltung bereitet
mangels einer klaren gesetzlichen Regelung oft Schwierigkeiten. Die genaue
Unterscheidung ist jedoch in der Praxis von grof3er Bedeutung. Eine Orientierungshilfe
bildet dabei insbesondere der demonstrative Katalog des § 28 WEG 2002 sowie die
genannten Legaldefinitionen des § 29 Abs 1 WEG 2002.%

Auch die zu dieser Thematik ergangene Rechtsprechung spielt fiir die Einordnung von
Mafnahmen in eine der beiden Kategorien eine entscheidende Rolle. Den bisherigen
Entscheidungen des OGH kann entnommen werden, dass in der Vergangenheit bei der

Unterscheidung vor allem wirtschaftliche Gesichtspunkte beriicksichtigt wurden,

8 Vgl. Riss in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - MRG* (2021) zu
§ 3 MRG, Rz 30

4 Vgl. OGH 26.09.2000, 5 Ob 64/00y

0'Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 28 WEG 2002, Rz 16 ff

S1Vgl. § 29 WEG; § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

2Vgl. § 29 WEG 2002

3 Vgl. Richter, AuBerordentliche Verwaltung (Stand 21.1.2023, Lexis Briefings in lexis360.at)

11
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wobei Maflnahmen die an sich unter die aulerordentliche Verwaltung zu subsumieren
wiren, jedoch zur Erhaltung der Liegenschaft zweckméBig und wirtschaftlich sinnvoll
erscheinen, im Zweifel als Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung zu deuten

waren.>

Anderseits ist der Judikatur zu entnehmen, dass verhdltnismiBig kostenintensive
Arbeiten bzw. solche die als nicht fiir die Gesamtheit zweckméBig einzustufen sind,

unter § 29 WEG 2002 fallen.>

2.2. Entscheidungsverfahren

In Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung entscheidet grundsitzlich die

Mehrheit der Wohnungseigentiimer gemiB § 24 Abs 4 WEG 2002.%

In der Eigentiimergemeinschaft erfolgt die Willensbildung vornehmlich durch die
Eigentlimerversammlung. Dabei handelt es sich um die gesetzlich priferierte Form der
Entscheidungsfindung im Bereich des WEG 2002, weil sie eine umfassende
Auseinandersetzung und einen differenzierten Meinungsaustausch unter den
beteiligten Wohnungseigentiimern ermdglicht. In diesen Versammlungen werden
Entscheidungen durch Beschliisse gefasst. Damit ein solcher Beschluss Wirksamkeit
erlangt, bedarf es der Einhaltung einiger Erfordernisse. Zwar sind an das
Beschlussfassungsverfahren selbst keine formellen Anforderungen gekniipft,
allerdings muss gemill § 24 Abs 1 WEG 2002, allen Wohnungseigentiimern
Gelegenheit zur AuBerung zum Beschlussthema eingeriumt worden sein. Der in
diesem Zusammenhang ergangenen Judikatur bzw. der vorhandenen Lehre folgend, ist
eine Frist von zumindest zwei Wochen als angemessen anzusehen. Es sind jedoch auch
andere Arten der Beschlussfassung moglich, wobei insbesondere Mischformen

denkbar sind.>’

Eine verbreitete Form der Entscheidungsfindung stellt dabei der ,,Umlaufbeschluss*
dar. Zu beachten ist, bei dieser gesetzlich nicht ndher geregelten Form der

Beschlussfassung, dass den einzelnen Wohnungseigentiimern auch hier eine

3 Vgl. RIS-Justiz RS0083121, OGH 14.09.2004, 5 Ob 196/04s

53 Vgl. OGH 12.03.2002, 5 OB 301/01b

6Vgl. § 24 Abs 4 WEG 2002

S7Vgl. Kolmasch in Kolmasch (Hrsg), Das Wohnungseigentumsgesetz? (2006) zu § 24 WEG 2002 -
Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft (Kolmasch)

12
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angemessene AuBerungs- bzw. eine damit einhergehende Uberlegungsfrist
einzurdumen ist. Dieses Erfordernis findet sich zwar nicht ausdriicklich im Gesetz,
ergibt sich jedoch aus den eindeutigen Wertungen des Gesetzgebers, wonach auch fiir
Eigentiimerversammlungen eine zumindest zweiwOchige Vorbereitungsfrist
vorgesehen ist.>® Der OGH hat in diesem Zusammenhang bereits ausjudiziert, dass
dem Erfordernis der Verstindigung von der beabsichtigten Beschlussfassung, durch
die bloBe Ubermittlung des Unterschriftenformulares dann ausreichend
nachgekommen wird, wenn den Eigentiimern eine angemessene AuBerungsfrist

gewihrt wird.>

Moglich ist aber auch eine ergidnzende Einholung schriftlicher Meinungen zu den
bereits in einer Versammlung abgegebenen miindlichen Stimmen. Insbesondere in
kleinen Eigentiimergemeinschaften erfolgen Beschlussfassungen aber auch im

Rahmen von Telefonkonferenzen.®°

In der Regel entscheidet iiber die Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung gemaf3
§ 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 die Mehrheit der Stimmen der Wohnungseigentiimer. Diese
Mehrheit wird anhand der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung im Grundbuch
eingetragenen Miteigentumsanteile berechnet.®! Im Zuge der WEG-Novelle 2022
wurde auch eine weitere Mdoglichkeit eingefiihrt, wonach ein Beschluss auch dann
wirksam zustande kommt, wenn er mit einer qualifizierten Mehrheit von zwei Dritteln
der abgegebenen Stimmen gefasst wird und diese Mehrheit zusétzlich zumindest ein
Drittel der gesamten Miteigentumsanteile reprisentiert. Die Mehrheit wird auch bei
dieser Variante nach den im Grundbuch ersichtlichen Miteigentumsanteilen

errechnet.%?

8 Vgl. Kletecka, Die Beschlussfassung nach dem WEG 2002, wobl 2002, 143

¥ Vgl. OGH 03.07.2007, 5 Ob 18/07v

80 Vgl. Kolmasch in Kolmasch (Hrsg), Das Wohnungseigentumsgesetz? (2006) zu § 24 WEG 2002 -
Beschliisse der Eigentiimergemeinschaft (Kolmasch)

81 Vgl. Illedits in Illedits, Wohnrecht Kurzkommentar* § 24 WEG 2002, Rz 13.

62 Vgl. Richter, Willensbildung der Wohnungseigentiimerversammlung (Stand 21.2.2023, Lexis
Briefings in lexis360.at)
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Die Beschlusserfordernisse nach § 24 Abs 4 WEG 2002 kdénnen sohin wie folgt

graphisch dargestellt werden:

Ja/Nein
|

Mehr als 50% aller Miteigentumsanteile
stimmen mit "Ja"
1

Abstimmung durch die Eigentiimer ]

NEIN JA

"Ja"-Stimmen bilden mind 1/3 der Gesamtanteile angenommen

Beschluss abelehnt Beschluss
angenommen

[ Mind. 2/3 der abgegebenen Stimmen "Ja" UND diese ] { Beschluss ]

Tabelle 2: Beschlusserfordernisse (eigene Darstellung)

Bei der Einleitung bzw. Durchfiihrung des Beschlussverfahrens handelt es sich um
eine Aufgabe der Liegenschaftsverwaltung. Unabhingig von der Form des Verfahrens
zur Willensbildung, obliegt dessen Initiierung daher grundsitzlich dem Verwalter.%
Dieser Grundsatz ergibt sich auch aus § 25 Abs 1 WEG 2002, wonach der Verwalter
gesetzlich dazu  verpflichtet ist, zumindest alle zwei Jahre eine
Eigentiimerversammlung einzuberufen.® In diesem Zusammenhang ist der Verwalter
- nach der Rechtsprechung - auch zur Vorbereitung der Willensbildung verpflichtet
bzw. hat zu gewihrleisten, dass die einzelnen Wohnungseigentiimer ihre
Mitwirkungsrechte sachgerecht ausiiben konnen. Insbesondere hat er dazu Angebote
von Unternehmen einzuholen, die Einholung von Sachverstindigengutachten zu

beauftragen, aber auch Kostenschitzungen zu Vorhaben abzugeben.®®

Neben dem Verwalter kommt hier auch jedem einzelnen Wohnungseigentiimer ein

Initiativrecht zu. Dieses Recht leitet sich aus dem allgemeinen Anspruch der

0 Vgl. OGH 21.03.2013, 5 Ob 204/12d

4 Vgl. Locker in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG? (2023)
zu § 25 WEG 2002, RZ 10

5 Vgl. Locker in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG® (2023)
zu § 24 WEG 2002, RZ 24

14
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Wohnungseigentiimer gemill § 833 ABGB ab, an der Liegenschaftsverwaltung

mitzuwirken.®®

Auch die Zustellung des Beschlussergebnisses ist an mehrere formale
Voraussetzungen gekniipft®’, wobei ein diesbeziiglicher Mangel sogar die Nichtigkeit
der Entscheidung zur Folge haben kann.® Eine nihere Auseinandersetzung mit dieser
Thematik, wiirde jedoch den Rahmen der gegenstiandlichen Arbeit sprengen, weshalb

davon Abstand genommen wird.

2.3. Entscheidungsbefugnisse bzw. Handlungspflichten des Verwalters

Wie sich aus dem oben Ausgefiihrten ergibt, ist der Verwalter als Geschéftsbesorger
der Eigentiimergemeinschaft grundsatzlich auch der Weisungsbefugnis der Mehrheit

der Wohnungseigentiimer unterworfen.®

Gemdll § 20 Abs 1 WEG 2002 ist der Verwalter jedoch ganz allgemein dazu
verpflichtet, die gemeinschaftsbezogenen Interessen aller Wohnungseigentiimer zu

wahren und steht diesem die Verwaltung der Liegenschaft zu.”®

Der Lehre folgend kommt dem Verwalter daher im Bereich der ordentlichen
Verwaltung — im Gegensatz zu den Angelegenheiten der aulerordentlichen Verwaltung
— das Recht bzw. die Pflicht zu, von sich aus titig zu werden.”! Der in diesem
Zusammenhang ergangenen Judikatur folgend, ist der Verwalter ndmlich sogar dazu
verpflichtet, die im Rahmen der ordentlichen Verwaltung anfallenenden MaBBnahmen,
die zur Erhaltung der Liegenschaft erforderlich sind, nach pflichtgemédem Ermessen
von sich aus durchzufiihren.”? Dies ergibt sich insbesondere aus dem Umstand, dass
die Erhaltung der Liegenschaft nicht an der Passivitit bzw. Uneinigkeit der

Wohnungseigentiimer scheitern soll.”

% Vgl. Egglmeier-Schmolke in Schwimann/Neumayr (Hrsg), ABGB Taschenkommentar® (2023) § 833
ABGB, Rz 3

7 Vgl. § 24 Abs 5 WEG 2002

% Vgl. OGH 13.07.2007, 5 Ob 133/07f

% Vgl. OGH 20.05.2014, 5 Ob 212/13¢

7 Vgl. § 20 Abs 1 WEG 2002

"'Vgl. OGH 30.06.2014, 5 Ob 174/13v, OGH 12.07.2006, 5 Ob 146/06s

2Vgl. OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b, OGH 25.10.2017, 5 0b 91/17v

3 Vgl. Schauer in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 20 WEG 2002, Rz 15

15
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Es kann in diesem Zusammenhang sogar vorkommen, dass der Verwalter entgegen
den Weisungen der Mehrheit der Wohnungseigentiimer zu handeln hat.” Insbesondere
soll so gewahrleistet werden, dass notwendige Erhaltungsarbeiten ohne unnétigen
Aufschub bzw. trotz allfélliger Einwadnde einzelner Wohnungseigentiimer durch den
Verwalter veranlasst werden konnen. Immerhin wiirde es einen nicht hinnehmbaren
Zustand darstellen, konnte die Behebung bzw. Verhinderung ernster Schiden des

Hauses vom Willen eines Mehrheitseigentiimers abhéingig gemacht werden.”

" Vgl. OGH 20.05.2014, 5 Ob 212/13¢g
7 Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht -
WEG? (2023) zu § 20 WEG 2002, Rz 12
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3. Durchsetzbarkeit von Angelegenheiten gemaf} § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

Trotz der oben bereits geschilderten gesetzlichen Regelung iiber die
Handlungsbefugnisse bzw. Pflichten des Verwalters, kommt es in der Praxis vor, dass
notwendige Erhaltungsarbeiten — auch bei Vorliegen eines positiven Beschlusses -
nicht durchgefiihrt werden.”® In solchen Fillen stellt sich die Frage, welche
Moglichkeiten der Eigentiimergemeinschaft’’, aber insbesondere auch einzelnen
Wohnungseigentiimern zur Verfiigung stehen, um die Durchfiihrung der Arbeiten

gerichtlich durchzusetzen.”®

Auf genau diese Thematik soll in den folgenden Kapiteln néher eingegangen werden,
wobei der Fokus insbesondere auf Optionen einzelner Wohnungseigentiimer liegen

soll.”®

3.1. §30Abs1Z1WEG 2002 als Anspruchsgrundlage

Die wohl gingigste Anspruchsgrundlage fiir einzelne Eigentiimer zur gerichtlichen
Durchsetzung von Angelegenheiten geméal § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 ist § 30 WEG
2002.80

Die Bestimmung sieht in dessen Abs 1 Z 1 vor, dass einzelne Wohnungseigentiimer
das Recht haben, die Entscheidung des Gerichtes liber die Durchfiihrung von Arbeiten
gemil § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 zu verlangen. Konkret ermdglicht § 30 Abs 1 Z 1
WEG 2002 einzelnen Wohnungseigentiimern in folgenden drei Féllen, die

Durchfiihrung derartiger Arbeiten, binnen angemessener Frist, durchzusetzen®':

e bei Untdtigkeit der Mehrheit der Eigentiimer, bei unterlassener
Beschlussfassung; wobei der Judikatur folgend auch der Fall umfasst ist, dass
ein Mehrheitsbeschluss zwar gefasst wurde, dessen Durchfithrung jedoch in

weitere Folge unangemessen lange aufgeschoben wird;®?

6 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., persdnliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
Vgl. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002; § 21 Abs 1 und WEG 2002; § 20 Abs 10 WEG 2002

Vgl § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002; § 52 Abs 1 1 Z 6 WEG 2002; § 378
EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

P Vgl. § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002; § 52 Abs 1 1 Z 6 WEG 2002; § 378
EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

80vgl. § 30 WEG 2002

81'vgl. § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002

82 Vgl. OGH 01.09.2009, 5 Ob 42/09a
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e bei einer mehrheitlichen Ablehnung einer von einem Wohnungseigentiimer
begehrten bzw. vom Verwalter initiierten Arbeit, sowie
e in dem Fall, dass der Verwalter — trotz Notwendigkeit und/oder vorliegendem

Mehrheitsbeschluss - selbst untétig bleibt.

Wesentlich ist in diesem Zusammenhang, dass das Recht des -einzelnen
Wohnungseigentiimers zur gerichtlichen Durchsetzung dar MaBnahmen, davon

abhingt, dass Dringlichkeit gegeben ist.**

Es handelt sich sohin um ein Instrument, zum Schutz der Minderheit gegen ein
Verhalten der Mehrheit bzw. des Verwalters im Rahmen der ordentlichen Verwaltung,

t.34 Aus der zu dieser Thematik ergangenen

welches sie liberméfig beeintrichtig
Judikatur geht jedoch deutlich hervor, dass es gerade nicht die Intention des
Gesetzgebers war, der Minderheit mittels § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002 die Moglichkeit
zu geben, die von der Mehrheit der Eigentiimer bzw. vom Verwalter zu besorgenden

Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung, auf die Gerichte auszulagern.®

3.2.  Verfahrensrechtliche Aspekte

Streitigkeiten zwischen Wohnungseigentiimern untereinander, aber auch solche
zwischen den Eigentiimern und dem Verwalter stellen sehr hiufige Konfliktfelder dar,

die das Miteinanderwohnen sehr belasten konnen.5°

In Zuge der Kldrung derartiger Streitigkeiten stellt sich in der Praxis immer wieder die
Frage, wie solche Probleme gerichtlich durchgesetzt werden konnen. Insbesondere
bereitet in diesem Zusammenhang die Abgrenzung zwischen dem ordentlichen
Verfahren und dem Verfahren aufler Streitsachen hédufig Probleme. Eine zentrale
Herausforderung besteht zudem bei der Bestimmung der Parteien bzw. der rechtlichen
Stellung des Verwalters in derartigen Verfahren. Weitere Schwierigkeiten ergeben sich
im Zusammenhang mit der Wahrung der Interessen aller Beteiligten sowie der

Durchsetzung der erwirkten Gerichtsentscheidungen. Diese verfahrensrechtlichen

8 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 30 WEG 2002, Rz 4

8 Vgl. Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht -
WEG?® (2023) zu § 30 WEG 2002, Rz 1

8 Vgl. OGH 22.01.2008 5 Ob 116/07f; OGH 01.09.2009, 5 Ob 42/09a

8 Vgl. Alexander Wurzer, persdnliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C
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Hiirden stehen in der Praxis einer schnellen bzw. effizienten Streitbeilegung héufig

entgegen.®’

Aus diesem Grund soll in den folgenden Kapiteln eine ndhere Auseinandersetzung mit
den verfahrensrechtlichen Aspekten bei der Durchsetzung von Angelegenheiten im

Sinn des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 erfolgen.®®

3.2.1 Durchsetzung im AuBlerstreitverfahren

Gemial § 52 Abs 2 Z 3 WEG 2002 ist iiber die Minderheitenrechte des einzelnen
Wohnungseigentiimers, gemd § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002, im

wohnungseigentumsrechtlichen AuBerstreitverfahren zu entscheiden.®

Welches Gericht in derartigen Angelegenheiten sachlich zustindig ist, ergibt sich aus
§ 104a JN.”° Die Bestimmung normiert, dass in Angelegenheiten auBer Streitsachen
grundsdtzlich die Bezirksgerichte sachlich zustindig sind. Die Ortliche
Gerichtszustindigkeit richtet sich gemél § 52 Abs 1 WEG 2002 nach der Lage der
Liegenschaft. Sohin ist zur Entscheidung jenes Bezirksgericht berufen, in dessen

Sprengel die antragsgegenstiindliche Liegenschaft gelegen ist.”!

Gemadl § 52 Abs 2 WEG 2002 gelten, in den im wohnrechtlichen Auf8erstreitverfahren
zu fiihrenden Verfahren, die allgemeinen Bestimmungen iiber gerichtliche Verfahren
in Angelegenheiten aufBler Streitsachen. Grundséitzlich sind sohin die Regeln des
AulBerstreitgesetzes mafgeblich. Ergdnzend kommen gemidl3 § 52 Abs 2 WEG 2002
die Bestimmungen des § 37 Abs 3 Z 1, 6, 8, 10 bis 19 und des Abs 4 MRG sowie die

ausdriicklich in den Z 1 — 6 leg cit. aufgeziihlten Besonderheiten hinzu.”?

Im Falle eines erfolgreichen Antrages hat das Gericht mittels einer, gegen die tibrigen
Wohnungseigentiimer zu richtenden, rechtsgestaltenden Entscheidung, den

Mehrheitsbeschluss zu ersetzen. Dieser Beschluss bindet auch den Verwalter.”?

8 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., persdnliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

% Vgl. § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

% Vgl. § 52 Abs 1 Z 3 WEG 2002

NVgl. § 104a IN

91 Vgl. § 52 Abs 1 WEG 2002

22 Vgl. § 52 Abs 2 WEG 2002

9 Vgl. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG?® (2023)
zu § 52 WEG 2002, Rz 44
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3.2.2 Parteistellung

Gemil § 52 Abs 2 Z 1 WEG 2002 kommt im wohnrechtlichen AuB3erstreitverfahren
den einzelnen Wohnungseigentiimern sowie dem Verwalter Parteistellung zu, sofern
deren Interessen durch die Entscheidung unmittelbar beriihrt werden koénnen. Im
Rahmen der Wohnrechtsnovelle 2006 wurde § 52 Abs 2 Z 1 WEG 2002 dahingehend
erginzt, dass der Verwalter dariiber hinaus auch dann Parteistellung hat, wenn ein

Verhalten desselben verfahrensgegenstindlich ist.”*

Diese doch sehr weitgefasste Bestimmung bietet im Einzelfall noch relativ wenig
Sicherheit, welche Personen dem Verfahren tatsdchlich beizuziehen sind. Abhilfe
schafft die in diesem Zusammenhang ergangene Rechtsprechung des OGH, wonach
die Parteistellung im wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren grundsétzlich an das

aufrechte biicherliche Eigentum gekniipft ist.”

Daraus folgt, dass einem Verfahren nach § 52 Abs 1 WEG 2002 sdmtliche im

Grundbuch eingetragenen Wohnungseigentiimer beizuziehen sind.”®

Festzuhalten ist tiberdies, dass auch in Verfahren nach § 52 Abs 1 WEG 2002 — wie
allgemein im AuBerstreitverfahren — der materielle Parteibegriff gilt.”’ Partei im
materiellen Sinn ist jede Person - ungeachtet, ob diese Person am Verfahren teilnimmt
oder beigezogen wird - deren Rechte und Pflichten unmittelbar betroffen sein
kénnen.”® Der materielle Parteibegriff ist sohin bereits dem Wortlaut des § 52 Abs 2
WEG 2002 immanent.”” Damit ist die Parteistellung im AubBerstreitverfahren
wesentlich weiter, als im ordentlichen Verfahren, wo grundsétzlich nur der formelle
Parteibegriff gilt. Sohin nur jene Personen als Partei anzusehen sind, deren

Rechtschutz begehrt wird bzw. gegen die sich das Begehren richtet.!®

Dem materiellen Parteibegriff ist zudem immanent, dass das Gericht dem Verfahren

von Amts wegen, die richtigen Personen beizuziehen hat.!! Folglich ist es fiir die

% Vgl. § 52 Abs 2 Z 1 WEG 2002

% Vgl. OGH 5 Ob 13/22f

% Vgl. OGH 26.05.1992, 5 Ob 1029/92

97Vgl. OGH 18.11.2014, 5 OB 163/14b

% Vgl. RIS-Justiz RS0123029

9 Vgl. § 52 Abs 2 Z 1 WEG 2002

100 o] OGH 18. 11.2014, 5 Ob 163/14b

0'Vel. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG® (2023)
zu § 52 WEG 2002, Rz 51
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Wirksamkeit eines Verfahrens nicht schiadlich, wenn in einem Antrag die Beiziechung
bestimmter Parteien vergessen wird, solange diesen vom Gericht, im Laufe des
Verfahrens, Parteistellung eingerdumt wird. Unterlésst es jedoch auch das Gericht im
Verfahren zur Génze, samtliche Parteien beizuziehen, hat dies grundsédtzlich die
Nichtigkeit des Verfahrens zur Folge.'%?> Allerdings kann dieser Nichtigkeitsgrund
dadurch geheilt werden, dass den dem Verfahren nicht beigezogenen
Wohnungseigentiimern, die Entscheidung zugestellt wird und diese es in Folge

unterlassen, diese fristgerecht zu bekimpfen.'*

Daraus ergibt sich, dass ein Wohnungseigentiimer der die gerichtliche Durchsetzung
von Erhaltungsarbeiten im Sinn des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 aufgrund der
Untétigkeit bzw. Ablehnung der Mehrheit der Wohnungseigentiimer beantragt, dem
Verfahren samtliche iibrige Wohnungseigentiimer auf Antragsgegnerseite beizuziehen

hat.!*

Sofern jedoch Gegenstand des Verfahrens die Durchsetzung der Pflichten des
Verwalters ist, wire es nicht zweckmiBig, miissten sich in einem gerichtlichen
Verfahren zwingend sédmtliche Wohnungseigentiimer auf Antragsteller- und
Antragsgegnerseite  gegeniiberstechen. Immerhin  kommt die tatséchliche
Passivlegitimation in derartigen Verfahren auch dem Verwalter zu. Daher wurde im
Rahmen der Wohnungseigentumsnovelle 2006, § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002 neu
formuliert. Die Bestimmung ordnet nunmehr, an, dass der Antrag in diesen Fillen
gegen den Verwalter zu richten ist. Dennoch sind dem Verfahren gemél § 52 Abs 2 Z
1 WEG 2002 auch die iibrigen Wohnungseigentiimer beizuziehen. Allerdings kann
jeder Eigentiimer selbst entscheiden, ob er dem Verfahren auf Seiten des Antragstellers
oder des Antragsgegners beitreten mochte. Zu beachten ist jedoch, dass § 30 Abs 1 Z
5 WEG 2002 nur bei Verstoflen des Verwalters gegen § 20 Abs 2 — 7 WEG 2002 als
Anspruchsgrundlage in Frage kommt. § 20 Abs 1 WEG 2002, der unter anderem die

102vgl. OGH 23.11.2015, 5 Ob 61/15d

183 Vel. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG® (2023)
zu § 52 WEG 2002, Rz 52

104 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 30 WEG 2002, Rz 4
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Verpflichtung des Verwalters zur Wahrung der gemeinschaftsbezogenen Interessen der

Eigentiimer regelt, ist sohin nicht mitumfasst. 1%

Daraus folgt, dass dem Wortlaut des Gesetzes nach, die Durchfiihrung von
Erhaltungsarbeiten gemil § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002, nicht mittels einem blof3 gegen

den Verwalter zu richtenden Antrag gerichtlich durchgesetzt werden kann.'%

Demnach ist ein Wohnungseigentiimer, der die Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten
gegen den Verwalter durchsetzen mochte, gezwungen, ein Verfahren gegen sdmtliche
iibrige Wohnungseigentiimer einzuleiten. So kann bei positiver Erledigung des
Verfahrens eine gegen sidmtliche Wohnungseigentiimer wirkende Entscheidung
erwirkt werden, die — wie bereits ausgefiihrt - der Lehre nach auch den Verwalter

bindet.!?’

3.23 Zustellungen

Wie bereits oben ausgefiihrt, finden im wohnungsrechtlichen AufBerstreitverfahren
grundsétzlich die Besonderheiten des § 37 Abs 3 Z 1, 6, 8, 10 bis 19 sowie des Abs 4
MRG Anwendung. Dem zu Folge gelten auch hier die mietrechtlichen Vorschriften

iiber die Zustellungen.!%®

Gemél § 37 Abs 3 Z 6 MRG sowie § 52 Abs 2 Z 4 WEG 2002 konnen in Verfahren in
denen auf Antragsgegnerseite mehr als sechs Wohnungseigentiimer beteiligt sind,
verfahrenseinleitende Antrige im Sinn des § 24 Abs 5 WEG 2002, durch sogenannten
,-Hausanschlag* zugestellt werden.'®Dieser gilt als erfolgt, wenn die Entscheidung an
einer Stelle des Hauses angebracht wird, die fiir simtliche Wohnungseigentiimer
sichtbar ist. Dabei gilt, dass bei Vorhandensein mehrerer Hiuser oder Stiegenhduser
die Entscheidung an einer entsprechenden Mehrzahl derartiger stellen angebracht
werden muss. Weiters muss der Tag des Anschlages sowie das sich daraus ergebende

Ende von Rechtsmittelfristen bekannt gegeben werden. '1? Im

105 Vgl. Kolmasch in Kolmasch (Hrsg), Das Wohnungseigentumsgesetz? (2006) zu § 30 WEG 2002 -
Minderheitsrechte und Anzeigepflicht des einzelnen Wohnungseigentiimers (Kolmasch)

106 vgl. 22.06.2010, 5 Ob 21/10i

07 vel. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG® (2023)
zu § 52 WEG 2002, Rz 44

108-Vgl. § 52 Abs 2 WEG 2002

109 Vo], § 37 Abs 3 Z 6 MRG, § 52 Abs 2 Z 4 WEG 2002

10vgl, Locker in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht -WEG? (2023)
zu § 24 WEG 2002, Rz 48 ff
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wohnungseigentumsrechtlichen  AuBerstreitverfahren gilt zudem, dass der
Hausanschlag von einem Organ im Sinne des § 3 Zustellgesetzes durchgefiihrt werden
muss. In der Regel wird diese Aufgabe daher von einem Gerichtsorgan
wahrgenommen.!!! Eine weitere, durch § 52 Abs 2 Z 4 WEG 2002 normierte
Voraussetzung ist, dass der verfahrenseinleitende Antrag zusitzlich einem der
Wohnungseigentiimer mit Zustellnachweis zuzustellen ist. Die Auswahl des konkreten

Wohnungseigentiimers obliegt dabei dem Gericht.'!?

Der Anschlag muss in weiterer Folge zumindest 30 Tage angebracht bleiben, wobei §
52 Abs 2 WEG 2002 ausdriicklich normiert, dass diese Form der Zustellung auch dann
wirksam ist, wenn der Anschlag noch vor Ablauf der Frist abgerissen oder beschéadigt

wird. '3

Im Gegensatz dazu bestimmt § 37 Abs 3 Z 8 MRG — der wie bereits ausgefiihrt, auch
auf wohnrechtliche AuB8erstreitverfahren zur Anwendung gelangt — dass im Verfahren
bestellten und dem Gericht ausgewiesenen Parteienvertretern jedenfalls zuzustellen
ist. Dies gilt ungeachtet sonstiger Zustellerleichterungen.!'* Eine Zustellung durch

Hausanschlag geniigt hier nicht.!!®

Ganz allgemein besteht gemidf3 § 37 Abs 3 Z 6 MRG iVm § 97 ZPO im auf8erstreitigen
Verfahren die  Moglichkeit, dass das  Gericht einen  gemeinsamen
Zustellbevollméchtigten bestellt, sofern dies zu einer Vereinfachung bzw.

Beschleunigung des Verfahrens beitriigt.''°

Zusammenfassend weist das wohnungseigentumsrechtliche AuBerstreitverfahren

einige Besonderheiten auf, die es im Einzelfall zu beachten gilt.

"'vgl. OGH 06.11. 2013, 5 Ob 191/13v

12vel. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG® (2023)
zu § 52 WEG 2002, Rz 53

13Vl § 52 Abs 2 Z 4 WEG 2002

114 Vol OGH 25.06.1996, 5 Ob 2144/96x

5 Val. Kulhanek in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 37 MRG, Rz 34

116 Vo], 06.11.2013, OGH 5 Ob 191/13v
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4. Wirkung der Gerichtsentscheidung

Im nachstehenden Kapitel dieser Masterarbeit wird der Fokus darauf gerichtet sein, ob
bzw. in welchem Umfang gerichtlich angeordnete Erhaltungsarbeiten tatséchlich
exekutiert werden konnen. In diesem Zusammenhang werden - zusitzlich zu den
traditionellen =~ Anspruchsgrundlagen - auch alternative Handlungsoptionen
aufgezeigt.!!” Dabei werden Vor- und Nachteile der einzelnen AbhilfemaBnahmen,

sowie allenfalls mit ihnen verbundene Risiken dargestellt.!!8

Ziel der folgenden Ausfilhrungen ist es, einen Uberblick iiber die rechtlichen
Instrumente zu geben, die einzelnen Wohnungseigentiimern bzw. der
Eigentiimergemeinschaft, im Fall der Untétigkeit des Verwalters, zur Durchsetzung
von Erhaltungsarbeiten zur Verfiigung stehen.!!” Neben einer rein rechtlichen Analyse
der vorliegenden Handlungsmdglichkeiten, wird auch auf deren praktische

Umsetzbarkeit bzw. die Erfolgschancen eingegangen.'*

4.1. Exekutierbarkeit der durchzufiihrenden Arbeiten

Die positive Entscheidung des Gerichtes in einem Verfahren nach § 30 Abs 1 Z 1 WEG
2002 ersetzt den Mehrheitsbeschluss der Eigentiimergemeinschaft und bindet gemél3
§ 20 Abs 1 WEG 2002 auch den Verwalter. Allerdings enthdlt die gerichtliche
Entscheidung keinen Leistungsbefehl. Sie entfaltet lediglich rechtsgestaltende
Wirkung und ist aus diesem Grund nicht vollstreckbar. Die Entscheidung stellt sohin
keinen Exekutionstitel im Sinne der Exekutionsordnung dar. Dies hat zur Folge, dass
die Durchfiihrung der Arbeiten weder gegen die Wohnungseigentiimer noch gegen den

Verwalter exekutiert werden kann.!?!

Sofern ndmlich in einem Gerichtsverfahren ein vollstreckbarer Leistungstitel erwirkt
wird, bietet die EO die Moglichkeit einer sogenannten "Ersatzvornahme" nach § 353

EO.!?2 Danach hat das Gericht, auf Antrag des betreibenden Gliubigers, diesen zu

17Vl § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002; § 52 Abs 1 1 Z 6 WEG 2002; § 378
EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

118 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, sieche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

19Vgl. § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002; § 52 Abs 1 1 Z 6 WEG 2002; § 378
EO; § 129 Abs 4 Wr BauO; § 21 Abs 1 und WEG 2002; § 20 Abs 10 WEG 2002

120V gl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, sieche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

121 Vg]. RIS-Justiz RS0123170

122Vgl. § 353 EO
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ermichtigen, die jeweilige im Exekutionstitel definierte Handlung — auf Kosten des
Verpflichteten - vornehmen zu lassen. Voraussetzung dafiir ist, dass es sich um eine
MalBnahme handelt, die auch durch einen Dritten erbracht werden kann; die Handlung
muss sohin '"vertretbar" sein. Hochstpersonliche Pflichten konnen daher nie
Gegenstand einer Ersatzvornahme nach § 353 EO sein.!'?* Grundsitzlich bestimmt das
Gericht, von wem die jeweilige Handlung auszufiihren ist.!>* Es besteht aber auch die
Moglichkeit, dass sich der betreibende Gléubiger selbst zur Vornahme der vertretbaren
Handlung, vom Gericht erméchtigen lisst.'?® Der Exekutionstitel gemiB § 353 EO gilt
erst dann als vollstindig erfiillt, sobald die Arbeiten mangelfrei und vollstindig
verrichtet worden sind.'?® Solange dieser Zustand noch nicht herbeigefiihrt ist, kann
sich der Betreibende weiterhin im Exekutionsverfahren auf seinen Anspruch stiitzen.
Damit stellt die Moglichkeit der Erlangung eines Exekutionstitel ein wichtiges

Instrument dar, um gesetzliche Anspriiche wirksam durchzusetzen.'?’

Fiir die Praxis bedeutet dies, dass ein einzelner Wohnungseigentiimer, der die
gerichtliche Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten gemaf3 § 30 Abs 1 WEG 2002 iVm
§ 28 Abs 1 WEG 2002 gegentiiber den iibrigen Wohnungseigentiimern erfolgreich
beantragt hat, nunmehr darauf angewiesen ist, dass der Verwalter der gerichtlichen
Entscheidung tatsdchlich Folge leistet. Wie bereits oben ausgefiihrt entfaltet die
Entscheidung zwar sowohl gegeniiber sdmtlichen Eigentiimern als auch gegeniiber
dem Verwalter Bindungswirkung und wire dieser daher auch zu dessen Umsetzung
verpflichtet.!?® Es diirfte jedoch als allgemein bekannt gelten, dass gerichtliche
Anordnungen, von den jeweiligen Verpflichteten, oftmals nicht erfiillt werden.'®
Gerade in solchen Fillen sollen die verschiedenen Mittel der Exekutionsordnung
Abhilfe schaffen. Stehen diese — wie im konkreten Fall — aber gerade nicht zur

Verfiigung, bleiben die Berechtigten wohl darauf beschrinkt, ex post allfdllige

123 Vgl. Mini in Garber/Simotta (Hrsg), EO - Exekutionsordnung (2023) zu § 353 EO, Rz 32

124 Vgl. RIS-Justiz RS0002185

125 Vgl. RIS-Justiz RS0004759

126 Vgl. RIS-Justiz RS0000808

127 Vgl. RIS-Justiz RS0125467

128 Vgl. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG®
(2023) zu § 52 WEG 2002, Rz 44

129 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
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Schadenersatzanspriiche geltend zu machen, wobei auf die dahingehenden

Moglichkeiten in einem eigenen Kapitel niiher eingegangen wird.!*

Es stellt sich daher die Frage, ob allenfalls unter Anwendung anderer
Anspruchsgrundlagen, ein exekutierbarer Leistungstitel erwirkt werden kann bzw. ob

hierzu die Beiziehung simtlicher Wohnungseigentiimer erforderlich ist.!*!

4.2.  Abhilfe durch Anwendung anderer Anspruchsgrundlagen

Aus den obigen Ausfiihrungen geht deutlich hervor, dass § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002
als  Anspruchsgrundlage  keine  befriedigende = Losung  fiir  einzelne
Wohnungseigentiimer liefert.!*?> Es stellt sich daher die Frage, ob alternative
Anspruchsgrundlagen bzw. Handlungsmoglichkeiten zur Verfiigung stehen, um
betroffenen Wohnungseigentiimern eine gesicherte und effiziente Durchsetzung ihrer

Rechte zu ermdglichen.!*

Ziel der nachstehenden Unterkapitel ist es daher, verschiedene mogliche Ansétze zu
beleuchten, die iiber die ,traditionellen” Moglichkeiten hinausgehen.!** Es gilt zu
priifen, inwiefern diese unkonventionellen Ansitze dazu beitragen konnen, die Rechte
der einzelnen Wohnungseigentiimer zu stirken und die Durchsetzung von
Erhaltungsarbeiten zu gewdhrleisten. Besonderes Augenmerk wird dabei auf die
rechtlichen Voraussetzungen, die praktische Umsetzbarkeit und allfillige
Herausforderungen der Betroffenen gelegt, die mit den aufgezeigten

AbhilfemaBnahmen verbunden sind bzw. sein konnen.'?>

130 Vgl § 1012 iVm §§ 1293 ABGB; OGH 26.08.2008, 5 Ob 175/08h
B1'Vgl. § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002;§ 52 Abs 1 1 Z 6 WEG 2002; § 378

EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

132 Vgl § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002

133Vgl. § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002; § 52 Abs 1 1 Z 6 WEG 2002; § 378
EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

134Vgl. § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002

135 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
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4.2.1 Maoglichkeiten einzelner Wohnungseigentiimer
Potenzielle alternative
Handlungsoptionen
Mﬁglidle;ulf{ﬁCkgriff Abhilfe durch Beantragung einer Abhilfe durch Anrufung der
§30 Abs 1 Z 5 WEG §30 Abe 3 52 WEG e'\}'z?;{lfglﬂ,g,eg" §52 Abs 1 Abs Z 6 Baubehorde
2002 WEG 2002

|— Ausweg iiber § 3 MRG

Moglicher Riickgriff auf § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002

Tabelle 3: Alternative Handlungsoptionen (eigene Darstellung)

§ 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002 normiert als weitere Individualrechte der einzelnen

Wohnungseigentiimer:

(1)  dem Verwalter bei VerstoBBen gegen § 20 Abs 2 — 7 WEG 2002, die Einhaltung
seiner Pflichten aufzutragen; sowie
(ii.) die Entscheidung des Gerichtes dariiber zu verlangen, dass der

Verwaltervertrag wegen grober Pflichtverletzung aufgeldst wird. '3

Wie bereits aus dem Wortlaut der Bestimmung ersichtlich, beschrianken sich die
Moglichkeiten der einzelnen Wohnungseigentiimer, dem Verwalter die Einhaltung von
Pflichten aufzutragen, auf die Angelegenheiten des § 20 Abs 2-7 WEG 2002."7
Erhaltungsarbeiten sind — wie bereits oben ausgefiihrt — davon gerade nicht umfasst.
Moglichkeit (i.) scheidet daher bereits dem Wortlaut des Gesetzes nach, als mogliche

Anspruchsgrundlage aus.'3®

Moglichkeit (ii.) beschrinkt sich zumindest dem Gesetzeswortlaut nach nicht auf
Angelegenheiten nach § 20 Abs 2-7 WEG 2002. Sofern von der Bestimmung auch
Erhaltungsarbeiten erfasst sind, hitten einzelne Wohnungseigentiimer zumindest die
Moglichkeit die Abberufung des bestehenden Hausverwalters durchzusetzen und
damit die Hoffnung, dass die Arbeiten von der neu zu bestellenden Hausverwaltung
pflichtgeméal in Angriff genommen werden. Es ist daher in einem ndchsten Schritt zu

prifen, welche ,,Pflichtverstofe‘ eine Abberufung des Verwalters durch den einzelnen

136 Vgl § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002

137 Vgl. § 20 Abs 2-7 WEG 2002

133 Vgl. Kolmasch in Kolmasch (Hrsg), Das Wohnungseigentumsgesetz? (2006) zu § 30 WEG 2002 -
Minderheitsrechte und Anzeigepflicht des einzelnen Wohnungseigentiimers (Kolmasch)
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Wohnungseigentiimer ermdglichen.!* Die Lehre verweist hierzu auf § 21 Abs 3 WEG
2002'*, der unter anderem die Moglichkeit der einzelnen Wohnungseigentiimer regelt,
bei grober Pflichtverletzung des Verwalters, einen gerichtlichen Antrag auf Auflosung

des Verwaltervertrages zu stellen.'*!

Die Kommentierungen zu § 21 Abs 3 WEG 2002 sehen derartige Pflichtverletzungen
dann als verwirklicht, wenn die Interessenwahrung der Wohnungseigentiimer
aufgrund des Verhaltens des Verwalters nicht gesichert scheint.'*? Ob dies der Fall ist,
ist nach der allgemeinen Verkehrsauffassung sowie durch Erstellung einer
Zukunftsprognose zu ermitteln.'* Bei Vorliegen der Voraussetzungen ist die
Auflésung der Verwaltervertrages mit sofortiger Wirkung auszusprechen. Dies
unabhéngig von der vereinbarten Bestellungsdauer und vom Willen der Mehrheit der
Eigentlimer, wobei die Gerichtsentscheidung auch entgegen dem Willen der Mehrheit
getroffen werden kann. Zu beachten ist in diesem Zusammenhang, dass bereits dann
eine positive Zukunftsprognose vorliegt, wenn der Verwalter in der miindlichen
Verhandlung, unmittelbar nach dem Vorwurf der Pflichtverletzung, sein Fehlverhalten

gesteht. !

Der OGH hat in diesem Zusammenhang bereits ausgesprochen, dass auch die
beharrliche Verweigerung von Instandhaltungspflichten durch den Verwalter, einen die
gerichtliche Abberufung rechtfertigenden Grund darstellen kann. In der vorliegenden
Entscheidung des OGH vom 01.04.2008 zu GZ 5 Ob 293/07k hat das Hochstgericht
die grobe Pflichtverletzung bejaht, weil der Verwalter einen von einem
Wohnungseigentiimer gemeldeten Wasserrohrbruch {iber ein Jahr nicht reparieren hat
lassen und der Rohrbruch in Folge auch zu einer weiteren Substanzbeschidigung des

Hauses gefiihrt hat.!#

Die gerichtliche Abberufung des Verwalters durch einen einzelnen

Wohnungseigentiimer, aufgrund der Nichtdurchfiihrung von Erhaltungsarbeiten,

139 Val. § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002

140V gl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 30 WEG 2002, RZ 10
141Vgl. § 21 Abs 3 WEG 2002

192 Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht -
WEGS (2023) zu § 21 WEG 2002, Rz 21

43 Vgl OGH 20.03.2007, 5 Ob 48/07f

14 Vgl OGH 24.03.2015, 5 Ob 11/15a

145 Vgl. OGH 01.04.2008, 5 Ob 293/07k
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wurde sohin in der Vergangenheit vom Hochstgericht bereits bejaht. Wie bereits
ausgeflihrt, ist jedoch im Einzelfall zu prifen, ob es sich um eine grobe
Pflichtverletzung im Sinn des § 30 Abs 3 WEG 2002 handelt. Dies ist der zu dieser
Thematik ergangenen Lehre folgend, nur bei einem Verhalten des Verwalters der Fall,
dass die Wohnungseigentiimer berechtigterweise an der Interessenwahrnehmung
durch den Verwalter zweifeln Idsst.'*® Dies kann auch bei mehreren
PflichtenverstoBen, die fiir sich noch nicht zur gerichtlichen Auflosung des
Verwaltervertrages fiilhren wiirden, insgesamt aber die Schwelle einer groben
Pflichtverletzung im Sinn des § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002 erreichen, der Fall sein.
Daraus folgt, dass ein einzelner Wohnungseigentiimer die gerichtliche Abberufung des
Verwalters, aufgrund der Nichtdurchfiihrung von Erhaltungsarbeiten, nicht per se
erfolgreich geltend machen kann. Sofern es sich dabei jedoch um die Behebung von
gravierenden Schéden oder einen Fall von Gefahr im Verzug handelt, wird eine grobe
Pflichtverletzung im Sinn des § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002 wohl zu bejahen sein und ein

gerichtlicher Antrag des einzelnen Wohnungseigentiimers erfolgreich sein.'*’

Die erfolgreiche gerichtliche Abberufung verhindert dabei auch die neuerliche
Bestellung des abberufenen Verwalters.!*® Die gerichtliche Aufldsung kann daher auch
nicht durch einen von der Mehrheit abgeschlossenen neuen Verwaltervertrag
unterlaufen werden. Der Wiederbestellungsbeschluss wire gesetzwidrig und im Sinne

des § 24 Abs 6 WEG 2002 anfechtbar.!¥’

Zusammenfassend haben einzelne Wohnungseigentiimer zumindest im Fall von
»groben Pflichtverletzungen®, welche auch in der Nichtdurchfiihrung von
Erhaltungsarbeiten begriindet sein konnen, die Maoglichkeit die gerichtliche
Abberufung des Verwalters durchzusetzen und damit auf die Bestellung einer neuen
Hausverwaltung hinzuwirken. Dabei handelt es sich zwar um eine gewisse Abhilfe,
eine gegen den Verwalter exekutierbare Entscheidung kann auf diese Weise jedoch

nicht erwirkt werden.!>°

146 Vgl. Schauer in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 21 WEG 2002, Rz 10

147 Vgl. OGH 31.07.2019, 5 Ob 107/19z

18 Vgl. Kolmasch in Kolmasch (Hrsg), Das Wohnungseigentumsgesetz? (2006) zu § 21 WEG 2002 -
Auflésung und Verldngerung des Verwaltungsvertrags (Kolmasch)

199 Vgl OGH 20.09.2005, 5 Ob 154/05s

130 Vgl OGH 31.07.2019, 5 Ob 107/19z
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Zur Moglichkeit der Schadensabwehr nach § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002
§ 30 Abs 1 S 2 WEG 2002 gewéhrt einzelnen Wohnungseigentiimern bei Gefahr im

Verzug das Recht, MaBBnahmen zu treffen, die zur Vermeidung der Vergroferung oder
zur Abwehr von Schdden im Sinne des § 30 Abs 3 S 1 WEG 2002 notwendig sind.
Dafiir ist es nicht erforderlich, die Zustimmung der restlichen Wohnungseigentiimer
bzw. des Verwalters einzuholen Die Arbeiten konnen dabei auf Kosten der
Gemeinschaft durchgefiihrt werden.'>! Nach der stindigen Rechtsprechung des OGH
kommt den einzelnen Wohnungseigentiimern dieses Recht unabhingig von einer
Entscheidung des Gerichtes liber einen Antrag gemif3 § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002 auch
zu, wenn die anderen Wohnungseigentiimer oder der Verwalter untétig bleiben. Die
Bestimmung ermoglicht einzelnen Wohnungseigentiimern sohin im Wesentlichen, ihre

Individualrechte nach § 30 Abs 1 WEG 2002 unmittelbar selbst durchzusetzen. '

Die Rechtsnatur dieses Anspruches ist in der Lehre noch strittig. Eine Meinung geht
davon aus, dass es sich um einen Fall der angewandten Geschéftsfiihrung geméal §

1036 ff ABGB handelt. Andere sehen darin einen Anspruch nach § 837 S 3 ABGB.'?

Ungeachtet der Subsumtion unter §§ 1036 ff ABGB oder § 837 S 3 ABGB muss der
einzelne Wohnungseigentiimer, der die MaBnahmen ergreift, die Kosten hierfiir
zundchst selbst tragen. Erst nach Beendigung der Arbeiten hat der den Schaden
abwehrende Wohnungseigentiimer entsprechend Rechnung zu legen.!’* Zwar geht
zumindest aus den Kommentierungen zu § 837 ABGB hervor, dass der Verwalter hier
hinsichtlich zu erwartender Barauslagen einen Anspruch auf Vorschuss gemél3 § 1014
Abs 3 ABGB hat.!> Angesichts des Umstandes, dass die Schadensbehebung durch den
einzelnen Wohnungseigentiimer, im hier konstruierten Szenario, auf eine Untétigkeit
der iibrigen Wohnungseigentiimer bzw. des Verwalters zuriickzufiihren ist, wird in der
Praxis wohl auch dieser Anspruch zunichst gerichtlich geltend zu machen sein.

Folglich sind die - unter Umstdnden erheblichen - Kosten zur Schadensabwehr,

51vgl. Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht -

WEG® (2023) zu § 30 WEG 2002, Rz 57 ff

152 Vgl. wobl 1989, 146/87 = MietSlg 41.469

153 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 30 WEG 2002, Rz 17

154 Vgl. Sailer/Painsi in Bydlinski/Perner/Spitzer (Hrsg), KBB — Kurzkommentar zum ABGB’ (2023)
zu § 837 ABGB, Rz 2; Schurr in Schwimann/Neumayr (Hrsg), ABGB Taschenkommentar® (2023) §
1039 ABGB, Rz 1 ff

155 Vgl. Egglmeier-Schmolke in Schwimann/Neumayr (Hrsg), ABGB Taschenkommentar® (2023) §
837 ABGB, Rz 8
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zundchst von einem einzelnen Wohnungseigentiimer zu tragen. Dies kann im

Einzelfall ein uniiberwindbares. Hindernis darstellen.'®

Im Ergebnis stellt § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002 grundsitzlich eine Moglichkeit des
einzelnen Wohnungseigentiimers dar, Erhaltungsarbeiten auch bei Untétigkeit der
Mehrheit oder des Verwalters selbst vorzunehmen. Allerdings beschriankt sich der
Tatbestand des § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002 auf Situationen bei denen Gefahr im Verzug
besteht.!>” Daraus folgt, dass auch diese Abhilfe nicht uneingeschrinkt auf alle
MaBnahmen im Sinne des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 angewendet werden kann.'>®
Auch wird hier kein exekutierbarer Titel gegen den Verwalter erwirkt, der diesen zur
Veranlassung der Arbeiten zwingt. Vielmehr hat der einzelne Wohnungseigentiimer
selbst titig zu werden und wie bereits ausgefiihrt, voraussichtlich auch die Kosten
zunichst selbst zu tragen.!>® Dies kann insbesondere bei komplexen Angelegenheiten,
bei denen unter Umstdnden auch baubehordliche Vorschriften einzuhalten sind, mit fiir
einzelne Wohnungseigentliimer, kaum bewiltigbaren Herausforderungen verbunden

sein. 60

Insgesamt handelt es sich auch bei § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002 um keine Ldsung, die
mit der Erlangung einer gegen den Verwalter exekutierbaren Gerichtsentscheidung

vergleichbar wiire.'®!
Beantragung einer einstweiligen Verfiigung

Eine weitere Moglichkeit von einzelnen Wohnungseigentiimern, bei Vorliegen von
Gefahr im Verzug, kurzfristig Maflnahmen durchzusetzen, konnte die Erlangung einer
einstweiligen Verfiigung sein. Die korrekten Voraussetzungen fiir die Erlangung einer
einstweilige Verfiigung finden sich in der Exekutionsordnung. Geméal3 § 378 EO kann
ein Antrag auf Erlassung einer eV zur Sicherung eines Rechtes, sowohl vor Einleitung
als auch wihrend eines anhingigen Rechtsstreites gestellt werden.!®?> In diesem

Zusammenhang normiert § 378 EO, dass einstweilige Verfligungen zur Sicherung von

156 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., persdnliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

57 Vgl. Painsi in GeKo Wohnrecht 11> § 30 WEG 2002 (Stand 15.1.2024, rdb.at), Rz 2

158 Vgl. § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002

159 Vgl. Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht I11?* § 30 WEG (Stand 30.6.2024,
rdb.at), Rz 14f

100 Vol Mag. Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siehe Anhang C

161 Vol Wiirth in Rummel ABGB® § 30 WEG 2002 (Stand 1.1.2003, rdb.at), Rz 12

162 vgl. § 378 EO
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Geldforderungen nur zuldssig sind, wenn die Gefahr gegeben ist, dass die
Hereinbringung der Forderung durch Handlungen des Gegners erheblich erschwert
oder gar vereitelt werden konnte.!®> Zur Sicherung anderer Anspriiche kann eine
einstweilige Verfiigung nach § 381 EO erlangt werden, wenn (i) zu befiirchten ist, dass
ansonsten die Verwirklichung des Anspruches oder dessen gerichtliche Verfolgung
erheblich erschwert bzw. vereitelt wird oder (ii) diese erforderlich ist, um einen
drohenden unwiederbringlichen Schaden abzuwehren.'®* Das Vorliegen des begehrten
Anspruches sowie die ihn begriindenden Tatsachen sind dabei vom Antragsteller
glaubhaft zu machen. Unter Umstinden kann das Gericht auch den Erlag einer
Sicherheitsleistung anordnen.'® Zusitzlich ist — wie auch im normalen Zivilprozess —
zur Erlangung einer einstweiligen  Verfligung, das Bestehen eines
Rechtsschutzbediirfnisses eine materielle Voraussetzung. Liegt ein solches nicht vor,
ist der Antrag vom Gericht abzuweisen. Ein Rechtsschutzinteresse ist nicht gegeben,
wenn der Antragsteller bereits iiber einen entsprechenden Exekutionstitel verfiigt,
welcher ihm die Durchsetzung des begehrten Anspruches ermdglicht.'®® Aus dem
Grundsatz der Subsidiaritét folgt weiters, dass eine einstweilige Verfligung auch dann
nicht zu erlassen ist, wenn dem Antragsteller ein anderer Rechtsbehelf zur Verfiigung
steht.'®” Der vorliegenden Lehre nach kann eine einstweilige Verfiigung grundsitzlich
nur vorldufige Regelungen zum Gegenstand haben. Es darf durch den Erlass sohin
keine Situation geschaffen werden, die nicht wieder riickgdngig gemacht werden

konnte. 68

Der stindigen Rechtsprechung des OGH folgend, kann grundsitzlich auch in
wohnungseigentumsrechtlichen Auferstreitverfahren eine einstweilige Verfiigung
beantragt werden.'®® Gleichzeitig ist der zu § 378 EO vorliegenden Lehre jedoch zu
entnehmen, dass Anspriiche die im Auflerstreitverfahren geltend zu machen sind, nur
dann einer einstweiligen Verfligung zugénglich sind, wenn diese nach den

Grundsitzen der EO vollstreckbar sind.'”® Damit wird von der sonst zu § 378 EO

163 Vgl. § 379 EO

164 Vgl § 381 EO

165 Vgl. § 390 EO

166 Vgl. OGH 09.07.1987, 7 Ob 638/87

167 Vgl. Kodek in Angst (Oberhammer, EO? § 378 Rz 1

168 Vgl. Dobler/Weber in Garber/Simotta (Hrsg.), EO — Exekutionsordnung (2023) zu § 378 EO, Rz 6
169 Vo], OGH 28.08.2013, 5 Ob 41/13k

170V gl. Dobler/Weber in Garber/Simotta (Hrsg.), EO — Exekutionsordnung (2023) zu § 378 EO, Rz
14
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herrschenden Meinung abgewichen, wonach auch Rechtsgestaltungsanspriiche — die
per se nicht vollstreckbar sind — mittels einstweiliger Verfligung gesichert werden

koénnen.'”!

Im Ergebnis flihrt auch dieser Losungsansatz daher nicht zum gewlinschten

Ergebnis.!”?

Abhilfe durch § 52 Abs 1 Abs Z 6 WEG 2002
Mit § 52 Abs 1 Z 6 WEG wurde auch die Durchsetzung der Verwalterpflichten in das

AuBerstreitverfahren verwiesen. Dem Gesetz folgend, sind davon ausdriicklich die
Pflichten des Verwalters im Sinne der § 20 Abs 1 bis 8 WEG 2002 sowie des § 31 Abs
3 WEG 2002 umfasst.!”® Die Herabsetzung des Entgeltes ist hingegen bereits dem
Wortlaut des § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002 nach, vom Tatbestand ausgenommen. '’

Der zu dieser Thematik vorhandenen Lehre folgend, wurde damit die Durchsetzung
aller den Verwalter typischerweise treffenden Verpflichtungen in das
AuBerstreitverfahren verwiesen. Insbesondere sind davon die Aufgaben nach § 20

WEG 2002 umfasst.'”

Nach den Kommentierungen zu § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002 wird dem Verwalter in
diesen Verfahren vom Gericht ein vollstreckbarer Auftrag erteilt, eine bestimmte
Verwaltungshandlung zu setzen. Dabei ist der Lehre nach, eine einschrankende
Interpretation dieses Kompetenztatbestandes wohl gerade nicht gewollt. Dies mit der
Begriindung, dass den Verwalter eine Vielzahl von Aufgaben trifft und es sonst zu

ungewiinschten Erschwernissen kommen wiirde.!”®

Es stellt sich daher die Frage, ob die Durchsetzung von Erhaltungsmafnamen unter
den Tatbestand des § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002 subsumiert werden kann. Dafiir bedarf

es in einem ersten Schritt wohl einer inhaltlichen Auseinandersetzung mit den gemal3

"' Vgl. Sailer in Deixler-Hiibner (Hrsg.), Exekutionsordnung (36. Lfg 2022) zu § 378 EO, Rz 7

172 Vgl. OGH 28.08.2013, 5 Ob 41/13k

173 Vgl. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002; § 20 Abs 1. bis 8 WEG 2002; § 31 Abs 3 WEG 2002

174 Vgl § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002

175 Vgl. Kulhanek in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 52 WEG 2002, Rz 23

176 Vgl. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG® (2023)
zu § 52 WEG 2002, Rz 22
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§ 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002 ausdriicklich vom Tatbestand der Bestimmung umfassten

Angelegenheiten.!”’

So fallt § 31 Abs 3 WEG 2002 als Anspruchsgrundlage fiir die Durchsetzung von
MaBnahmen im Sinn des § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 bereits weg, als dieser die

Beendigung des Verwaltungsvertrages umfasst.'!”®

Die Durchfiihrung eines Ausschlussverfahrens ergibt, dass auch die Z 2 — 8 des § 20
WEG 2002 nicht als Anspruchsgrundlage fiir die Durchsetzung von
Erhaltungsarbeiten in Frage kommen. Diese umfassen andere Aufgabenbereiche des

Verwalters. Zum Verstidndnis werden diese in Folge zusammengefasst aufgelistet:

e die Abs 2 und 3 leg cit. behandeln die Aufgaben des Verwalters rund um die
Finanzplanung und das Rechnungswesen;!'”

e Abs 3a leg cit. betrifft die Verpflichtung des Verwalters dafiir zu sorgen, dass
ein hochstens zehn Jahre alter Energieausweis vorliegt; '

e Abs 4 S 1 leg cit. sicht Handlungspflichten des Verwalters im Fall von
Interessenkollisionen vor;'®!

e Abs 4 S 2 leg cit. enthilt die Verpflichtung des Verwalters zur Einholung
mehrerer Angebote; !5

e Abs 4 S 3 leg cit. legt Verpflichtungen des Verwalters im Zusammenhang mit
der Kreditfinanzierung fest;'83

e Abs 5 leg cit. behandelt die Pflicht des Verwalters zu Eintreibung von offenen
Forderungen gegeniiber den Wohnungseigentiimern;'®*

e Abs 6 leg cit. hat Verpflichtungen des Verwalters rund um die
Kontentransparenz zum Inhalt;'%3

e Abs 7 leg cit. betrifft die Informationserteilungspflicht rund um den

Verwaltervertrag sowie das Abstimmungsverhalten;'®®und

177 Vel. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002
178 Vgl. § 31 Abs 3 WEG 2002

179 Vgl. § 20 Abs 2 und 3 WEG 2002
180 Vgl. § 20 Abs 3a WEG 2002
181Vgl. § 20 Abs 4 S 1 WEG 2002
182 Vgl. § 20 Abs 4 S 2 WEG 2002
183 Vgl. § 20 Abs 4 S 3 WEG 2002
184 Vo], § 20 Abs 5 WEG 2002

185 Vo], § 20 Abs 6 WEG 2002

186 Vgl, § 20 Abs 7 WEG 2002
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e Abs 8 leg cit. enthdlt generelle Auskunftspflichten des Verwalters gegeniiber

den Wohnungseigentiimern.'®’

Von den ausdriicklich genannten Gesetzesbestimmungen verbleibt sohin nur § 20 Abs
1 WEG 2002 als mogliche Anspruchsgrundlage, zur Erlangung eines vollstreckbaren
Titels gegen den Verwalter, zur Durchfilhrung von Erhaltungsarbeiten. Die
Bestimmung normiert, dass der Verwalter die Interessen aller Wohnungseigentiimer
sichern und daher auch den Weisungen der Mehrheit zu folgen hat, sofern diese nicht
gesetzwidrig sind. In seinem letzten Satz bestimmt § 20 Abs 1 WEG 2002 jedoch
ausdriicklich, dass dem Verwalter im Rahmen der Besorgung der
Verwaltungsmafinahmen nach auflen hin, uneingeschrinkt zur Vertretung der

Eigentiimergemeinschaft berechtigt ist.’

Der OGH hat in diesem Zusammenhang bereits ausjudiziert, dass der wesentliche
Zweck der Bestimmung gerade darin liegt, den Verwalter dazu zu verpflichten, die
Verwaltung in Bezug auf die Minderheiten- und Individualrechte in einer
gesetzmiBigen Weise zu fiihren.'® Wie bereits ausgefiihrt, handelt es sich auch bei der
Moglichkeit jedes einzelnen Wohnungseigentiimer einen Antrag gemaf3 § 30 Abs 1 Z
1 WEG 2002, sohin auf Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten im Sinn des § 28 Abs 1
Z 1 WEG 2002 bei Gericht einzubringen, um ein Minderheitenrecht. Folglich ist davon
auszugehen, dass die Durchsetzung von  Erhaltungsarbeiten zu den
gemeinschaftsbezogenen Interessen gehort. Der Lehre nach zdhlt ndmlich zur
Wahrung der gemeinschaftsbezogenen Interessen auch die Bindung des Verwalters an
rechtsgestaltende gerichtliche Entscheidungen gemifl § 30 WEG 2002. Dies sogar,
wenn dem Verwalter in den betreffenden Verfahren iiberhaupt keine Parteistellung
zugekommen ist.'"”® Hochstgerichtliche Judikatur zu dieser Thematik liegt bis dato
noch nicht vor. Es ist daher rechtlich gut argumentierbar, dass auch ein einzelner
Wohnungseigentiimer einen den Verwalter verpflichtenden Exekutionstitel erlangen
kann, mangels eindeutiger Gesetzeslage und fehlender Rechtsprechung des OGH ist

diese Moglichkeit jedoch nicht mit Sicherheit gegeben.

187 Vgl. § 20 Abs 8 WEG 2002

185 Vgl § 20 Abs 1 WEG 2002

139 Vgl. OGH 29.06.2015, 6 Ob 3/14f

10 Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht -
WEG?® (2023) zu § 20 WEG 2002, Rz 11
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Abhilfe durch die MA37

Eine weitere Handlungsmoglichkeit fiir einzelne Wohnungseigentiimer konnte der
Weg zur ,,MA 37 sein. Die MA 37 ist die Wiener Magistratsabteilung fiir den Bereich
,,Baupolizei“. Die Behorde ist in Wien fiir die Uberwachung der baulichen Sicherheit
von Gebéduden sowie die Einhaltung der baurechtlichen Vorschriften zustandig. Die
MA 37 stellt damit eine wichtige Institution dar, wenn es um die Identifikation von
Mingeln bzw. Schiden an Gebduden sowie das Ergreifenden von entsprechenden
MaBnahmen geht. Eine wesentliche Kompetenz der MA 37 ist es, Bauauftrige zu
erteilen, wenn bauliche Méangel an Gebéduden bestehen, die (i) deren sichern Zustand
betreffen oder (ii) sonst ErhaltungsmaBnahmen erforderlich sind, die aufgrund

gesetzlicher Vorschriften durchgefiihrt werden miissen.

Diese Pflicht der Baubehorde zur Erlassung von Bauauftrigen normiert § 129 Abs 4
Wiener Bauordnung.'! Danach hat die MA 37 die Behebung von Baugebrechen sowie
notigenfalls die Durchfiihrung dieser Arbeiten im Wege einer Ersatzvornahme zu

veranlassen, wenn ein Eigentiimer seinen Instandhaltungspflichten nicht nachkommt.

In diesem Zusammenhang gilt es daher zu durchleuchten, was unter einem
"Baugebrechen" im Sinne der Wr BauO zu verstehen ist. Der Lehre zu dieser Thematik
folgend, liegt ein Baugebrechen dann vor, wenn sich der (faktische) Zustand von
einem Gebadude in einer Weise verschlechtert hat, dass hierdurch 6ffentliche Interessen
beriihrt werden. "Offentliche" Interessen sind dabei (i) eine Gefahr fiir die 6ffentliche
Sicherheit und Gesundheit sowie (ii) eine grobliche Beeintrachtigung des
architektonischen Stadtbildes.'”” Aus diesen Erkenntnissen ldsst sich bereits
schlussfolgern, dass eine schlichte Nichtentsprechung mit dem Stand der Technik noch
kein Baugebrechen ist.!”* Der zu dieser Thematik vorliegenden Judikatur wurde das

Bestehen von Baugebrechen beispielsweise in nachstehenden Fillen bejaht:

e Bestehen von als gesundheitsschidlich zu qualifizierender Durchfeuchtung des

Mauerwerkes;'**

Y1'vgl. § 129 Abs 4 Wr BauO

192 Vgl. VWGH 23. 7. 2013, 2011/05/0131

193 Vgl. Fuchs, Behebung von Baugebrechen nach dem Stand der Technik, bauaktuell
2017, 124

194 Vgl VWGH 28.2.2012, 2010/05/0222
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e Sehr stark morschige Fensterfliigel;'*>
e Undichtheit der Dacheindeckung;!”® sowie
e Bestehen einer schadhaften Dacheindeckung und schadhaftem Verputz der

AuBenwinde.'”’

Liegt ein Baugebrechen im oben genannten Sinn vor, ist die Behdrde verpflichtet, von
Amtswegen dagegen vorzugehen. Zunichst hat die Behorde in einem solchen Fall ein
entsprechendes Ermittlungsverfahren nach dem Allgemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetz einzuleiten. Hier gilt es, die vermeintliche
Vorschriftswidrigkeit zu priifen. Liegt diese vor, hat die Behorde in einem néchsten
Schritt - mittels Bescheid - einen entsprechenden Bauauftrag zu erteilen. Dieser enthélt
eine  Umsetzungsfrist, in der die MaBnahmen vom jeweiligen Eigentiimer
durchzufithren sind. Kommt ein Eigentiimer seinen Verpflichtungen nicht nach,
konnen derartige Bauauftrage — im Gegensatz zu den Entscheidungen gemif3 § 30 Abs
1 Z 1 WEG 2002 - vollstreckt werden. Allerdings sind auch hier
verfahrensrechtliche Bestimmungen einzuhalten. Das Verwaltungsverfahrensgesetz
ordnet in diesem Zusammenhang an, dass dem Verpflichteten durch Androhung der
Ersatzvornahme nochmals eine Frist eingerdumt werden soll, in der er selbst titig
werden kann. Bleibt er auch innerhalb dieser Frist untétig, wird gegen den
Verpflichteten die  Anordnung der Ersatzvornahme, sohin eine
Vollstreckungsverfiigung, erlassen. Dagegen kann wiederum ein Rechtsmittel erhoben
werden. Dies hat zur Folge, dass die Vollstreckungsbehorde erst nachdem die

Vollstreckungsverfiigung in Rechtskraft erwachsen ist, titig werden kann.!'®

Hier stellt sich insbesondere bei Wohnungseigentumsobjekten die Frage, gegen wen
die Behorde einen Bauauftrag im Einzelfall zu richten hat; in anderen Worten wer
"Verpflichteter" eines Bauauftrages ist. Der stdndigen Rechtsprechung des
Verwaltungsgerichtshofs zu § 129 Abs 2 Wr BauO folgend, ist jeder einzelne
Miteigentiimer zur Vornahme von Instandhaltungsarbeiten verpflichtet. Daraus folgt

nach dem VwGH, dass die einzelnen Miteigentiimer auch solidarisch fiir die Kosten

195 Vgl. VWGH 28.2.2012, 2010/05/0222,;

196 Vgl. VWwGH 26.2.2009, 2008/05/0249

97 Vgl. VWwGH 5.3.1985, 83/05/0083

198 Vgl. § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002

199 Vgl. Fuchs, Auftrige und MaBnahmen der Baubehorde zur Beseitigung von
Vorschriftswidrigkeiten bzw konsenslosen Bauwerken, bauaktuell 2019, 200
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der Ersatzvornahme haften. Entsprechendes gilt auch fiir Bauauftrdge, die sich auf

allgemeine Teile der Liegenschaft beziehen.>*

Nur in Fillen, in denen sich der Auftrag auf eine konkrete Nutzungseinheit beschrankt,

ist der jeweilige Wohnungseigentiimer alleiniger Adressat eines Auftrages.?"!

Nicht unerwdhnt sollte in diesem Zusammenhang bleiben, dass die schuldhafte
Verletzung von Instandhaltungspflichten eine Verwaltungsiibertretung im Sinn des §
135 Abs 1 iVm § 129 Abs 10 Wr BauO darstellt. Es besteht daher ein betrachtliches
Risiko, dass ein FEigentimer im Zuge eines derartigen Verfahrens mit
Verwaltungsstrafen zu rechnen hat. Auch die Kosten des baubehordlichen

Auftragsverfahrens hat der jeweils verpflichtete Eigentiimer zu bezahlen.?

Zusitzlich haben dem VwGH folgend, nur Eigentiimer von Gebéduden in Schutzzonen
einen Rechtsanspruch auf Erteilung eines baupolizeilichen Auftrages.?’® Es kann daher
durchaus vorkommen, dass die Behorde im Einzelfall — sofern es sich nicht um ein
Gebdude in einer Schutzzone handelt — nicht titig wird. Diese Vorgehensweise scheint
— den Ergebnissen des im Rahmen dieser Arbeit durchgefiihrten Experteninterviews

folgend - vor allem in den vergangenen Jahren zugenommen zu haben%,

Zusammenfassend ldsst sich daher der Schluss ziehen, dass die Anrufung der MA 37
durchaus einen Weg fiir einzelne Wohnungseigentiimer bietet, die Durchfithrung von
Erhaltungsarbeiten herbeizufiihren. Allerdings beschrinkt sich diese Mdglichkeit auf
jene Erhaltungsarbeiten, die als "Baugebrechen " im Sinne der Wr BauO zu beurteilen
sind. Zusétzlich stellt das Zuwarten mit notwendigen Instandhaltungsarbeiten eine
Verwaltungsiibertretung dar, die — wie oben ausgefithrt — mit zusétzlichen Kosten
verbunden ist. Verpflichtete im Sinne der Bauordnung sind, wie oben ersichtlich, die
einzelnen Mit- bzw. Wohnungseigentiimer.?? Folglich haben auch diese zuniichst auch
fiir allfdllige Strafen bzw Kosten des baubehdrdlichen Verfahrens aufzukommen. Ist

die Einleitung eines Verfahrens zur Erlangung eines Bauauftrages bzw. in weiterer

200 vgl, VwGH 3.7.2003, 2000/05/0262

201 Vgl VwGH 12.10.2007, 2006/05/0293

202V gl. Fuchs, Baurechtliche Instandhaltungspflicht: Verschulden und technische Unméglichkeit,
bauaktuell 2024, 117

203 Vgl. VwGH 15.3.2011, 2008/05/0171; VWGH 24.5.1976, Slg. 9063 A

204 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siehe Anhang C

205 Vgl. § 129 Wr BauO
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Folge einer Vollstreckungsverfiigung auf die Untétigkeit des bestellten
Wohnungseigentumsverwalters ~ zurlickzufiihren,  haben  die  betroffenen
Wohnungseigentiimer zwar die Moglichkeit den untdtigen Verwalter auf

206 allerdings ist auch ein derartiges Vorgehen wiederum mit

Schadenersatz zu klagen;
Kosten und einem entsprechenden Verfahrensrisiko verbunden. Der Verwalter kann
ndmlich nur schadenersatzrechtlich zur Verantwortung gezogen werden, wenn es den
Wohnungseigentiimern gelingt, dessen Verschulden an den entstandenen Kosten

nachzuweisen (siehe dazu ausfiihrlich Kapitel 5.2).2%

Im Ergebnis ist wohl auch die Moglichkeit einen Bauauftrag durch die MA 37 zu
beantragen, keine fiir einzelne Wohnungseigentiimer gesicherte und voll

zufriedenstellende Lésung zur Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten.?%®

Ausweg iiber § 6 MRG

Wie bereits oben ausgefiihrt, ist der Vermieter gegeniiber dem Mieter, im
Vollanwendungsbereich des MRG, nach § 3 MRG zwingend zur ordnungsgemaifien
Erhaltung des Mietgegenstandes und der allgemeinen Teile des Hauses verpflichtet.?®
Diese Pflichten des Vermieters decken sich im Wesentlichen mit den
Erhaltungsarbeiten nach § 28 Abs 1 Z 1 MRG (siehe ausfiihrlich Kapitel 2.1). Anders
als der einzelne Wohnungseigentiimer, konnen Mieter gemill § 6 Abs 2 MRG einen
exekutierbaren Titel auf Durchfiihrung der Arbeiten erlangen.?!’ Die in einem
derartigen Verfahren erlangte Entscheidung wirkt gestaltend auf das Mietverhéltnis,
bindet sogar Dritte und auch kann daher auch gegentiber einem kiinftigen Mieter bzw
Vermieter ~ durchgesetzt ~ werden.?!'  Im  Fall  der  nachtriglichen

Wohnungseigentumsbegriindung bindet der gerichtliche Auftrag auch alle neuen

Wohnungseigentiimer.>!2

Grundsitzlich hat der Mieter seine Anspriiche im  wohnrechtlichen

AuBerstreitverfahren nach § 37 MRG geltend zu machen.?'® In Stidten mit

206 ygl. § 1293 ff ABGB

207 ygl. §§ 1293 fFABGB

208 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C
209 o], § 3 Abs 2 lit. | MRG

210yl § 6 Abs 2 MRG

211'Vgl. OGH 14.02.2012, 5 Ob 30/12s

212 ygl. OGH 22.01.2008, 5 Ob 239/07v

213 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 6 MRG, Rz 1
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kommunalen Schlichtungsstellen, muss der Mieter seinen Antrag allerdings zunichst
bei dieser Schlichtungsstelle einbringen.?'* In Wien wiire die hier zustiindige Stelle die
Wiener Schlichtungsstelle - MA 50 - Wohnbauférderung und Schlichtungsstelle fiir
wohnrechtliche Angelegenheiten. Beide Parteien haben jedoch die Méglichkeit binnen
4 Wochen gegen die Entscheidung der Schlichtungsstelle Einspruch zu erheben. In

diesem Fall wird das Verfahren an das zustindige Bezirksgericht weitergeleitet.?!®

Der OGH hat zu § 6 MRG bereits ausgesprochen, dass ein Antrag eines einzelnen
Hauptmieters zur Durchsetzung seiner Anspriiche nach § 3 MRG ausreicht. Die
tibrigen Mieter der Liegenschaft sind dem Verfahren allerdings zwingend

beizuziehen.?!¢

Einzelne Wohnungseigentiimer, die ihre Wohnungen vermieten, haben also die
Moglichkeit, iiber ihren Mieter, einen Exekutionstitel zur Durchfiihrung von
Erhaltungsarbeiten zu erlangen. Voraussetzung daflir ist aber (i) die
Kooperationsbereitschaft des Mieters und, (ii) dass der Mietgegenstand dem
Vollanwendungsbereich des MRG unterliegt. Fiir Objekte, die in den
Teilanwendungsbereich des MRG fallen oder iiberhaupt von der Anwendung des
MRG ausgenommen sind, gibt es keine derartige gesetzliche Grundlage. Diesen
"Ausweg" liber das Mietrecht scheinen auch Rechtsanwilte in der Praxis in Erwidgung
zu ziehen. So flihrt auch Interviewpartner 2 den Weg iiber des MRG als durchaus

sinnvolle Alternative zur Erlangung eines Exekutionstitels an.?!”

Im Ergebnis stellt aber auch dieser Weg keine fiir simtliche Wohnungseigentiimer
anwendbare und voll zufriedenstellende Losung dar. Einzelne Wohnungseigentiimer,
die ithre Wohnungen nicht vermieten bzw. deren Wohnungseigentumsobjekte nicht
vom Vollanwendungsbereich des MRG umfasst sind, steht diese Alternative ndmlich

gerade nicht zur Verfiigung.?!8

Zusammenfassend verdeutlichen die dargestellten Handlungsoptionen, dass einzelnen

Wohnungseigentiimern keine gesicherte "Patentlosung" zur Verfligung steht, um

214 ygl. § 39 MRG

25vgl. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - MRG* (2021)
zu § 40 MRG, Rz 8

216 vgl. OGH 18.03.2021, 5 Ob 161/20t

17 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

28 Vgl § 3 iVm § 6 MRG
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Erhaltungsarbeiten durchzusetzen. Die Erfolge der aufgezeigten Losungsansitze

héingen in der Praxis stark vom konkreten Einzelfall ab.?!?

So kann beispielsweise die gerichtliche Auflosung des Verwaltervertrages wegen
grober Pflichtverletzung nach § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002 herbeigefiihrt werden, wenn
der Verwalter beharrlich Instandhaltungsarbeiten verweigert oder erhebliche Schiden

nicht beseitigt.??

Bei entsprechendem Nachweis einer schwerwiegenden Pflichtverletzung im Sinn des
WEG besteht die Mdoglichkeit, den untdtigen Verwalter abzuberufen und eine neue
Hausverwaltung mit der Durchfilhrung der Maflnahmen zu betrauen. Eine solche
gerichtliche Entscheidung bildet allerdings keinen vollstreckbaren Titel, sondern fiihrt

lediglich dazu, dass der Verwaltervertrag aufgeldst wird.??!

Auch die selbstindige Vornahme der Erhaltungsarbeiten bei Gefahr im Verzug nach §
30 Abs 3 S 2 WEG 2002 kann eine Option sein, sofern ein einzelner
Wohnungseigentiimer die finanziellen Mittel zur Vorleistung aufbringt. Voraussetzung
ist hier jedoch das Bestehen einer unmittelbar drohenden Gefdahrdungslage. Diese
Anspruchsgrundlage ist somit nicht universell auf alle Erhaltungsarbeiten

anwendbar.???

Die Erlangung einer einstweiligen Verfiigung kann in besonderen Féllen zwar
kurzfristige Sicherung bieten, ist aber oftmals nicht zur Durchsetzung von
Verwalterpflichten geeignet, da sich solche Verfligungen primédr auf vorldufige
Regelungen beschrianken und bloB rechtsgestaltende Anspriiche grundsitzlich nicht

exekutierbar sind.???

Dartiber hinaus wird in der Literatur diskutiert, ob einzelne Wohnungseigentiimer tiber
§ 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002 einen vollstreckbaren Titel erlangen kdnnen. Diese

Anspruchsgrundlage scheint in der Theorie durchsetzbar zu sein, mangels

29 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

220 Vgl. Beer/Vospernik in 1lledits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 30 WEG 2002, RZ 10

21 Vgl. Schauer in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 21 WEG 2002, Rz 10

22 Vgl. Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht 1124 § 30 WEG 2002 (Stand
30.6.2024, rdb.at), Rz 14f

223 Vgl. Dobler/Weber in Garber/Simotta (Hrsg.), EO — Exekutionsordnung (2023) zu § 378 EO, Rz
14
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hochstgerichtlicher Rechtsprechung bzw. einer eindeutigen gesetzlichen Regelung

kann jedoch auch hier ein Erfolg nicht garantiert werden.?*

SchlieBlich bietet auch die Einschaltung der Baupolizei (MA 37) nur dann Abhilfe,
wenn die baulichen Méngel die 6ffentliche Sicherheit beriihren und als Baugebrechen
gewertet werden. Dieser Weg kann zwar zu einer Ersatzvornahme fiihren, 1ost aber
nicht unmittelbar eine Handlungspflicht des Verwalters aus und ist meist mit
finanziellen Belastungen sowie der Gefahr von Verwaltungsstrafen fiir sdmtliche

Wohnungseigentiimer verbunden.??’

Der Ausweg iiber § 6 MRG steht wiederum nur Wohnungseigentiimern zu Verfiigung,
die ihre Wohnungen vermieten. Zusitzlich miissen die Objekte vom

Vollanwendungsbereich des MRG umfasst sein.?%¢

Im Ergebnis existieren zwar auch fiir einzelne Wohnungseigentiimer mehrere
Optionen, die in bestimmten Konstellationen zum gewiinschten Ergebnis fiihren
konnten. Allerdings bietet die derzeitige Rechtslage fiir Einzelne wohl keine rechtlich

gesicherte und in jedem Fall durchsetzbare Losung.??’

4.2.2 Maoglichkeiten der Eigentiimergemeinschaft

Im  Vergleich zu den  einzelnen = Wohnungseigentimern  hat  die
Wohnungseigentiimergemeinschaft bzw die Mehrheit der Wohnungseigentiimer

wesentlich mehr Mdglichkeiten, gegen einen untitigen Verwalter vorzugehen.??

Wie bereits oben ausgefiihrt, normiert § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002 die Moglichkeit die
Pflichten des Verwalters, mit Ausnahme der Herabsetzung des Entgeltes, im
AuBerstreitverfahren durchzusetzen.??” Den Kommentierungen zu § 52 WEG 2002
folgend, hat das Gericht hier dem Verwalter einen vollstreckbaren Auftrag zu

erteilen.”*® Dies hat zur Folge, dass die Eigentiimergemeinschaft, die Durchsetzung

24 Vgl. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002

225 Vgl. Alexander Wurzer, persdnliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; § 129 Abs 4
Wr BauO

226 Vgl. § 3iVm § 6 MRG

27Vgl. § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S2 WEG 2002; § 52 Abs 11 Z 6 WEG 2002; § 378
EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

228 Vgl. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002; § 21 Abs 1 und WEG 2002; § 20 Abs 10 WEG 2002

29 Vgl. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002

20Vgl. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG® (2023)
zu § 52 WEG 2002, Rz 22
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der Verwaltungspflichten gegeniiber dem Verwalter exekutieren kann (sieche

ausfiihrlich Kapitel 4.2.1).23!

Ungeachtet der Erlangung eines Exekutionstitels gegen den Verwalter hat die
Eigentiimergemeinschaft auch die Moglichkeit, den Verwaltervertrag zu beenden. Die
Beendigung des Verwaltungsverhéltnisses ist dabei grundsitzlich in nachstehenden

zwei Formen moglich:

e ordentliche Kiindigung des Verwaltervertrages; sowie

e auBerordentliche Kiindigung der Verwaltervertrages.?3?

Eine ordentliche Kiindigung gemil § 21 Abs 1 und 2 WEG 2002 ist sowohl bei
unbefristeten als auch bei befristeten Vertrigen moglich. Sie setzt zwar einen
bestandkréftigen Mehrheitsbeschluss voraus und muss dem Verwalter zugehen.
Ansonsten ist die ordentliche Kiindigung jedoch formfrei mdglich. Zeitlich kann eine
ordentliche Kiindigung zum Ende jeder Abrechnungsperiode, unter Einhaltung einer
Kiindigungsfrist von drei Monaten, erfolgen. Sofern die Eigentiimergemeinschaft die
genannte Frist verabsdumt, gilt die Kiindigung jedoch als fiir den nidchstmoglichen
Kiindigungstermin ausgesprochen.?**> Weder bei befristeten noch bei unbefristeten
Verwaltervertragen miissen fiir die ordentliche Beendigung durch die
Eigentlimergemeinschaft Kiindigungsgriinde vorliegen. Dieser Umstand ist zwar nur
fiir befristete Vertrige gemiB § 21 Abs 2 WEG 2002 ausdriicklich erwihnt**; dies
erklért sich damit, dass es nunmehr auch zuléssig ist Vertridge abzuschlieen, die langer
als drei Jahre befristet sind. Frither normierte § 18 Abs 2 WEG 1975 namlich, dass
langerfristige Vertrige mit der Hausverwaltung, in solche auf unbestimmte Zeit
umgewandelt werden.?** Auch weiterhin gilt fiir auf linger als auf drei Jahre befristete
Vertrdge, dass diese innerhalb der ersten drei Jahre nur aus wichtigem Grund aufgeldst
werden konnen. Erst nach Ablauf dieses Zeitraumes ist eine ordentliche Auflosung —
wie oben ausgefiihrt — moglich. Interessant in diesem Zusammenhang ist, dass die

ordentliche Auflosung eines Verwaltervertrages jedenfalls einen giiltigen

B Vgl. Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht 11>* § 52 2002WEG (Stand
30.6.2024, rdb.at)

22 V], § 21 Abs 1 und 2 WEG 2002

23 Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht — WEG®
(2023) zu § 21 WEG 2002, Rz 8

24 Vgl. § 21 Abs 1 und 2 WEG 2002

25 Vgl. § 18 Abs 2 WEG 1975
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Mehrheitsbeschluss voraussetzt. Dies hat zur Folge, dass es auch einem einzelnen
Wohnungseigentiimer, der die Mehrheit der Anteile hilt, nicht moglich ist den

Verwaltervertrag ohne Beschluss wirksam aufzukiindigen.*

Die Eigentiimergemeinschaft hat weiters die Moglichkeit, den Verwaltungsvertrag aus
wichtigem Grund aufzuldsen.??” Dieses Recht besteht wiederum sowohl bei befristeten
als auch bei unbefristeten Vertragsverhéltnissen, mit dem Verwalter. Die
auBerordentliche Beendigung des Verwaltervertrages hat zur Folge, dass das
Vertragsverhiltnis ohne Einhaltung von Fristen oder Terminen, mit sofortiger Wirkung
aufgelost wird.?*® Im Gegensatz zu einzelnen Wohnungseigentiimern, die wie oben
bereits ausgefiihrt, die gerichtliche Auflosung des Verwaltervertrages wegen grober
Pflichtverletzung begehren kénnen, ist das Recht der Eigentiimergemeinschaft zur
auBerordentlichen = Vertragsbedingung  weiter  gefasst. =~ Neben  groben
Pflichtverletzungen des Verwalters kann die Eigentiimergemeinschaft den Vertrag
auch bei Vorliegen von wichtigen Griinden, mit sofortiger Wirkung beenden. Es gentigt
dabei, dass es sich um einen wichtigen Grund auf Seiten der Eigentiimergemeinschaft
handelt.>** Was konkret unter einem wichtigen Grund zu verstehen ist, der die
Eigentiimergemeinschaft ~zu  einer  auBerordentlichen = Auflésung  des
Verwaltervertrages berechtigt, ist im Gesetz nicht ausdriicklich definiert.>* Der
vorliegenden Lehre nach sind "wichtige Griinde" in diesem Sinn solche, die auch
allgemein zu einer vorzeitigen Beendigung von Dauerschuldverhiltnissen
berechtigen. Mallgeblich dafiir ist der Anschein, dass eine weitere Aufrechterhaltung
des Vertragsverhiltnisses fiir den Kiindigenden unzumutbar ist.>*! Erwihnenswert ist
in diesem Zusammenhang, dass die Rechtswirksamkeit der Kiindigung im Fall der
Bestreitung durch den Verwalter, gemal3 § 52 Abs 1 Z 8 WEG 2002, im auB3erstreitigen
Verfahren iiberpriift werden kann.?*> Nach der dazu vorliegenden Rechtsprechung

beurteilt das Gericht in derartigen Verfahren aber lediglich die Wirksamkeit der

26 Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG?
(2023) zu § 21 WEG 2002, Rz 9

27ygl. § 21 Abs 3 WEG 2002

28 Vgl. Schauer in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 21 WEG 2002, Rz 11

29 Vgl. Hausmann in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG®
(2023) zu § 21 WEG 2002, Rz 16

20 Vgl Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht 11?* § 21 WEG 2002, Rz 10
(Stand 30.6.2024, rdb.at), Rz 10

241'ygl. OGH 13.2.1979, 5 Ob 1/79, MietSlg 31.528

242Vgl. § 52 Abs 1 Z 8 WEG 2002
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Kiindigung. Ob diese auch rechtmiBig erfolgt ist, wirkt sich nicht auf eine zuldssige
Beendigung aus. Kommt das Gericht zu dem Ergebnis, dass fiir die
verfahrensgegensténdliche Kiindigung kein hinreichend wichtiger Grund vorlag, ist
der Verwaltervertrag dennoch beendet. Allerdings hat dies zur Folge, dass der
Verwalter seinen Entgeltanspruch bis zum Ende der nichsten Verwalterperiode, sohin
bis zu dem Zeitpunkt, zu dem auch eine ordentliche Kiindigung zuldssig wire,
behilt.>* Voraussetzung dafiir ist wiederum, dass der Verwalter (i) leistungsbereit ist

und (ii) sich durch die Beendigung nichts erspart hat.?**

Zusitzlich hat die Eigentimergemeinschaft die Moglichkeit den Verwalter durch die
Minderung seines Entgeltes, zur Durchfiihrung von notwendigen Erhaltungsarbeiten
zu veranlassen. Konkret normiert § 20 Abs 10 WEG 2002, dass der
Eigentiimergemeinschaft das Recht zur Minderung des Verwalterhonorars zusteht,
sofern sich der bestellte Verwalter eine grobe Pflichtverletzung zu Schulden kommen
hat lassen.?*® Dieser Rechtsbehelf entspricht funktional dem Preisminderungsanspruch
des allgemeinen Gewihrleistungsrechts.?*® Folglich kommt es fiir das Ausmal der
Entgeltminderung insbesondere darauf an, wie erheblich sich die Pflichtverletzung des
Verwalters, auf den  Nutzen seiner  Verwaltungstitigkeit fir  die
Eigentiimergemeinschaft, ausgewirkt hat. Bei besonders schwerwiegenden
Pflichtverletzungen kann es daher auch zu einem vollstindigen Entfall des Entgeltes

kommen.?*’

Im Ergebnis hat die Eigentiimergemeinschaft — im Gegensatz zu den einzelnen
Wohnungseigentiimern — sehr wohl rechtlich gesicherte Maoglichkeiten, zu
Durchsetzung von notwendigen FErhaltungsarbeiten. Zusitzlich stehen der
Eigentiimergemeinschaft weitere Handlungsoptionen zur Verfligung, die den
Verwalter zumindest dazu anhalten konnten, seinen Erhaltungspflichten

nachzukommen.?*®

243 Vgl. OGH 20.11.2012, 5 Ob 98/12s

244 Vgl. OGH 20.11.2012, 5 Ob 110/12f

245 Vgl. § 20 Abs 10 WEG 2002

246 ygl. § 932 Abs 4 WEG 2002

27 Vgl. Schauer in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 20 WEG 2002, Rz 48 f

28 Vgl. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002; § 21 Abs 1 und WEG 2002; § 20 Abs 10 WEG 2002
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4.2.3 Kritische Wiirdigung der aktuellen Rechtslage

Die derzeitige Rechtslage, nach welcher wohl nur die Eigentiimergemeinschaft eine
rechtlich gesicherte Mdoglichkeit hat, einen Exektutionstitel zur Durchsetzung von
Erhaltungsarbeiten nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 zu erlangen, kann aus zwei

Blickwinkeln betrachtet werden.?*

Einerseits ist die bestehende Rechtslage systemgerecht: Das gesamte Konstrukt des
"Wohnungseigentums" beruht auf dem Prinzip der gemeinschaftlichen Verwaltung
der gemeinsamen Liegenschaft. Damit soll verhindert werden, dass einzelne
Eigentiimer eigenméchtig in die Substanz des Gemeinschaftsgutes eingreifen konnen.
Die  grundsitzliche  Biindelung der  Entscheidungsbefugnis  bei  der
Eigentiimergemeinschaft schiitzt die Interessen aller und entspricht dem

Gemeinschaftsgedanken des Wohnungseigentums.?*°

Vor diesem Hintergrund kann wohl argumentiert werden, dass es rechtspolitisch
gerechtfertigt ist, die einzelnen Wohnungseigentiimer nicht mit uneingeschriankten
Durchgriffsrechten auszustatten. Hétte jeder Einzelne die Maoglichkeit einen
Exekutionstitel zur Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten zu erlangen, bestiinde die
Gefahr widerspriichlicher Entscheidungen und potenzieller Ubervorteilung der
iibrigen durch einen einzelnen ,.eifrigen” Wohnungseigentiimer. Aus Sicht der das
Wohnungseigentumsrecht prigenden Gemeinschaft und im Sinne der Einheitlichkeit
der Verwaltung, ist die "Ubermacht" der Eigentiimergemeinschaft bei der

Durchsetzung von ErhaltungsmaBnahmen sohin nachvollziehbar.?*!

Andererseits ist die bestehende Rechtslage auch gleichermaflen — rechtsstaatlich —
bedenklich. Insbesondere wird einzelnen Wohnungseigentiimern, nach dem geltenden
Wohnungseigentumsrecht, kein effektiver Rechtsschutz zur Durchsetzung ihrer
elementaren Eigentiimerinteressen gewahrleistet. Jeder einzelne

Wohnungseigentiimer hat ein berechtigtes Interesse daran, dass die gesamte

249Vgl. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002; § 21 Abs 1 und WEG 2002; § 20 Abs 10 WEG 2002 § 30 Abs 1 Z
5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002; § 378 EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

250 Knoll, Grundlagen der Treuepflichten im Wohnungseigentum, insbesondere im Rahmen der
Verwaltung der Liegenschaft (Teil 3), wobl 2022, 71

21 Vgl. Vonkilch in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG?
(2023) zu § 30 WEG 2002
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Liegenschaft bestmdglich instandgehalten wird und damit werthaltig bleibt. Immerhin
hingt auch der Wert der, den einzelnen Eigentiimern zur ausschlielichen Nutzung
zugeordneten Anteile, maflgeblich vom Wert bzw. Erhaltungszustand der allgemeinen
Teile der Liegenschaft ab. Das Gesetz rdumt den Einzelnen {iber § 30 Abs 1 Z 1 WEG
2002 auch grundsitzlich die Moglichkeit ein, ihre individuellen Interessen
durchzusetzen.”? Dieses Recht verliert jedoch erheblich an Wert, wenn seine
Durchsetzung von der Kooperationsbereitschaft der Gegenseite abhéngt und staatliche
Zwangsmittel gerade nicht zur Verfiigung stehen.?>* Der Umstand, dass ein materieller
Anspruch, die Erhaltung des Eigentums, nicht vollstreckt werden kann, ist wohl aus
rechtsstaatlicher Sich bedenklich. Der Grundsatz eines effektiven Rechtsschutzes
verlangt ndmlich gerade, dass Rechtsanspriiche nicht blo theoretisch zustehen,
sondern auch tatsdchlich realisierbar sein miissen. Vor diesem Hintergrund kann wohl
von einer Durchsetzungsliicke gesprochen werden, die aus rechtsstaatlicher

Perspektive durchaus fragwiirdig ist.>>*

Allerdings kann auch nicht von einem géinzlichen Rechtsschutzdefizit gesprochen
werden, als der Gesetzgeber zumindest in irgendeiner Form einen Rechtsbehelf
geschaffen hat. Dieser mag zwar nicht exekutierbar sein, dennoch stellt dieser ein
gewisses "Druckmittel" dar, dass im Einzelfall auch zum gewiinschten Erfolg fiihren

kann.

Ungeachtet dessen kritisieren auch Experten die geltende Rechtslage und fordern
teilweise gesetzliche Neuerungen bzw eine Verbesserung der Situation einzelner
Wohnungseigentiimer, um das bestehende Ungleichgewicht zu Lasten
dnderungswilliger Minderheiten zu reduzieren.’® Wobei auf vorliegende

Expertenmeinungen detaillierter in Kapitel 7.3 eingegangen wird.?*°

22Vgl. § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002

23 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

254V gl. Grabenwarter, Verfassungsgerichtliche Begriindung, Rechtsstaat und Demokratie, ZOR 2024,
531

25 Vgl. Sandrini (2014). Die Durchsetzbarkeit von Erhaltungsanspriichen nach dem WEG.
Wohnrecht online — WEKA Verlag

2% Vgl. Osterreichische Gesellschaft fiir Wohnrecht (GdW). (2021, 13. August). Stellungnahme
zu dem Ministerialentwurf betreffend Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz
2002 gedndert wird (WEG-Novelle 2022 — WEG-Nov 2022) (Stellungnahme 59/SN-134/ME,
XXVII. GP); Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Mag.
Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
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5. Exkurs

Im nachstehenden Exkurs soll auf die Pflichten des Wohnungseigentumsverwalters
wihrend eines anhidngigen Verfahrens nach § 30 Abs 1 Z 1iVm § 28 Abs 1 Z 1 WEG
2002 eingegangen werden. In diesem Zusammenhang werden auch Haftungsfragen
aufgezeigt, die aus einer Untdtigkeit wihrend eines aufrechten Prozesses, resultieren
konnen. Zusitzlich werden auch die finanziellen sowie organisatorischen
Herausforderungen und mogliche Haftungsrisiken, mit denen der Verwalter wihrend

eines laufenden Gerichtsverfahrens konfrontiert ist, hervorgehoben.?’

Gleichzeitig werden die gesetzlichen Grundlagen gepriift, die eine Haftung des
Verwalters bei Verletzung seiner Pflichten gegentiber der Eigentiimergemeinschaft und
im Speziellen auch gegeniiber einzelnen Wohnungseigentiimern begriinden

koénnten.>>®

Ziel ist es, herauszuarbeiten, welche praktischen und rechtlichen Folgen sich aus einer
passiven Haltung des Verwalters wihrend eines anhidngigen Verfahrens iiber die
Durchfithrung von Erhaltungsarbeiten ergeben konnen und worauf bei der

Geltendmachung eventueller Schadenersatzanspriiche besonders zu achten ist.>>

5.1. Handlungspflichten wihrend eines anhiingigen Verfahrens

Ist ein Verfahren nach § 30 Abs 1 Z 1 iVm § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 gegen den
Wohnungseigentumsverwalter anhédngig, stellt sich die Frage, welche Pflichten den
Verwalter wihrend des laufenden Prozesses treffen. Diese Problematik soll in diesem

Kapitel iiberblicksmiBig analysiert und bewertet werden.?*°

Grundsatzlich bleiben die Verwalterpflichten wihrend eines anhdngigen
Gerichtsverfahrens unverdndert aufrecht. Zusammenfassend ist der bestellte Verwalter
daher nicht berechtigt, dringende ErhaltungsmaBBnahmen, wie etwa die Behebung
schwerer Schidden, unter dem Vorwand eines anhédngigen Verfahrens aufzuschieben.

Der OGH hat in seiner stindigen Rechtsprechung bereits ausgesprochen, dass der

B7Vgl. §30Abs 1 Z1iVm § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002; OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b; Hdllwerth
(2022). Glosse zu OGH 5 Ob 48/22b (WEG-Verwalterhaftung). Immobilienrecht aktuell, 35, Rz. 49—
57

B8 Vgl § 1012 iVm §§ 1293 ABGB; § 1299 ABGB; OGH 16.09.2020, 6 Ob 146/20v

2% Vgl. OGH 3 Ob 165/14g, 18.12.2014; OGH 26.08.2008, 5 Ob 175/08h; OGH 28.05.2024, 5 Ob
160/23z

200ygl. § 30 Abs 1 Z 1iVm § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002
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Verwalter auch wiéhrend eines Gerichtsverfahrens dazu angehalten ist, sdmtliche
MaBnahmen zu treffen, die erforderlich sind, um die Werthaltigkeit sowie die

Betriebssicherheit der Liegenschaft zu erhalten.?®!

Im Ergebnis hat der Verwalter in der Praxis nicht die Moglichkeit, sich passiv zu
verhalten, bis eine Entscheidung des Gerichtes vorliegt bzw. diese in Rechtskraft
erwachsen ist. Vielmehr ist er - so lange ein aufrechter Verwaltervertrag besteht -
jederzeit verpflichtet, die notwendigen Handlungen zu setzen, um Schidden und

allfillige Folgeschiden auf der gesamten Liegenschaft zu vermeiden.?

Die im folgenden Kapitel ndher beschriebenen Haftungsfragen des Verwalters sind
sohin auch fiir sein Verhalten wihrend eines anhédngigen Gerichtsverfahrens

relevant.?®

In diesem Zusammenhang bedarf es wohl auch einer Auseinandersetzung mit der
Rechtsunsicherheit fiir den Verwalter, wiahrend eines Verfahrens. Ein praktisches
Problemfeld ergibt sich ndmlich insbesondere aus der Frage der Finanzierbarkeit von
Mafnahmen, die wéhrend eines anhingigen Verfahrens gesetzt werden. Selbst wenn
der Verwalter grundsétzlich zur Durchfilhrung von VerwaltungsmaB3nahmen
verpflichtet ist, bleibt in vielen Fillen unklar, ob und bis zu welchem Ausmal} die
Kosten derartiger Arbeiten aus der Riicklage finanziert, werden konnen. Der
handelnde Verwalter riskiert hier sohin, je nach Ausgang des Gerichtsverfahrens, in
weitere Haftungsfragen verwickelt zu werden, (i) sollten die Kosten nicht ausreichend
durch die Riicklage gedeckt sein oder (ii) ein Gericht zu dem Ergebnis kommen, dass

die MaBnahmen im konkreten Fall nicht durchzufiihren gewesen wiren.?%

Zusammenfassend ldsst sich daher festhalten, dass der bestellte Verwalter auch
wihrend eines anhidngigen Gerichtsverfahrens, die Aufgaben der ordentlichen
Verwaltung zu besorgen hat. Gleichzeitig ist die praktische Umsetzung dieser
Verpflichtungen mit organisatorischen und finanziellen Herausforderungen
verbunden, die eine Haftung des Verwalters nach sich ziehen konnten. Vor diesem

Hintergrund ist es wohl empfehlenswert, dass auch der Verwalter im Rahmen eines

261 vgl. OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b;

262 Vgl. Illedits in Illedits (Hrsg.), Wohnungseigentum’ (2022), S. 105-110, 110-115

263 Vgl. OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b

204 Vgl. Héllwerth (2022). Glosse zu OGH 5 Ob 48/22b (WEG-Verwalterhaftung). Immobilienrecht
aktuell, 35, Rz. 49-57
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laufenden Verfahrens juristische Beratung in Anspruch nimmt und proaktiv

MaBnahmen zur Schadensminderung setzt.?6®

5.2. Haftungsfragen im Zusammenhang mit der Untitigkeit

Das WEG enthilt keine ausdriickliche Regelung iiber die Haftung des Verwalters bei
Nichtdurchfiihrung von notwendigen Erhaltungsarbeiten. Der Lehre und
Rechtsprechung folgend, sind Haftungsfragen des Wohnungseigentumsverwalters
nach § 1012 iVm §§ 1293 ABGB zu beurteilen. Der Verwalter haftet sohin als
Machthaber nach allgemeinem Schadenersatzrecht. Danach hat er fiir Schiaden
einzustehen, die der Eigentiimergemeinschaft aufgrund von SorgfaltsverstoBBen
entstanden sind. Auf den Wohnungseigentumsverwalter ist dabei der SorgfaltsmaBstab

des § 1299 ABGB anwendbar.6®

Im Zusammenhang mit der Haftung des Verwalters gilt, dass zur Geltendmachung von
Ersatzanspriichen fiir Schiden, die der Eigentlimergemeinschaft entstehen, auch nur
die Eigentiimergemeinschaft berechtigt ist. Die einzelnen Wohnungseigentiimer sind
in den meisten Fillen nur mittelbar geschddigt und dadurch geschiitzt, dass ein
allfélliger Schadenersatzanspruch der Eigentiimergemeinschaft, den

Vermdgensnachteil des Einzelnen ausgleicht.?®’

Wie bereits ausgefiihrt, gehort es zu den Aufgaben des Verwalters, den Zustand eines
Hauses zu tiberwachen und bei Vorliegen von Schiden, geeignete MaBBnahmen zu
setzen, um diese zu beheben.?®® Der in diesem Zusammenhang vorliegenden Judikatur
folgend, liegt eine Pflichtverletzung vor, wenn ein Verwalter Méngel an der
Dachkonstruktion aufgrund mangelnder Kontrollen bzw. Wartungen erst spéter
erkannt hat. Der Verwalter haftet der Eigentiimergemeinschaft in diesem Fall fiir die

dadurch erwachsenen héheren Schadensbehebungskosten.?®

Die Ersatzanspriiche der Eigentiimergemeinschaft verjdhren gemil § 1489 ABGB
innerhalb von drei Jahren ab Kenntnis von Schaden und Schidiger. Dass der noch im

Amt stehende haftpflichtige Verwalter selbst Kenntnis von dem Schaden sowie seinem

265 Vgl. OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b; Hollwerth (2022). Glosse zu OGH 5 Ob 48/22b (WEG-
Verwalterhaftung). Immobilienrecht aktuell, 35, Rz. 49-57; OGH 16.09.2020, 6 Ob 146/20v

266 Vgl. OGH 24.09.2018, 8 Ob 112/18f

27 Vgl. Schauer in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 20 WEG 2002, Rz 46

268 Vgl, RIS-Justiz RS0117174

209 Vgl. OGH 16.09.2020, 6 Ob 146/20v
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Verschulden hat, ist flir den Fristbeginn nicht maBgeblich. Die Frist beginnt jedoch mit
Kenntnis des Eigentiimervertreters von Schaden und Schadiger. Fristlauslosend ist
ebenfalls, wenn zumindest der Mehrheit der Eigentiimer die relevanten Informationen,
bekannt geworden sind. Fiir den Fall, dass die Eigentiimergemeinschaft
Ersatzanspriiche gegeniiber dem fritheren Verwalter gerichtlich geltend macht, ist
ebenso wenig dessen Kenntnis von seiner den Schaden verursachenden
Pflichtverletzung relevant. Vielmehr kommt es hier auf den Zeitpunkt an, zu dem
entweder die Mehrheit der Wohnungseigentiimer oder der neue Verwalter, sohin das

vertretungsbefugte Organ, Kenntnis vom Schaden erlangt.”°

Aufgrund des zwingenden Charakters der § 1012 ABGB iVm § 20 Abs 7 S 1 WEG
2002 ist ein Ausschluss oder eine Beschrinkung der Haftung des Verwalters nicht
zuldssig. Allerdings sieht die Lehre in einer ex post Entlastung des Verwalters keine
Unvereinbarkeit mit dem zwingenden Recht. Sinn der Bestimmungen sei es lediglich
die Eigentiimergemeinschaft vor einer nachteiligen Vertragsgestaltung zu schiitzen.
Sie wiirden jedoch gerade nicht dazu dienen, einen spéteren Verzicht auf Rechte durch

die Eigentiimergemeinschaft zu verhindern.?”!

Der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes folgend, haftet der Verwalter
gegeniiber den einzelnen Wohnungseigentiimern grundsétzlich nur im Rahmen des
deliktischen Schadenersatzrechtes. Dies begriindet der Gerichtshof damit, dass der
Verwalter in einer Vertragsbeziehung zur Eigentiimergemeinschaft steht und gerade
nicht mit dem einzelnen Wohnungseigentiimer.”’”> Eine vertragliche Haftung
gegeniiber einzelnen Wohnungseigentiimern kommt demnach nur bei Bestehen von
Schutz- und Sorgfaltspflichten zu Gunsten Dritter in Betracht, deren Rechtssphére
vom Schutzbereich des Verwaltervertrages umfasst ist. Dazu hat der OGH unter
anderem in der Entscheidung 5 Ob 175/08h erwogen, dass obwohl ein
Vertragsverhiltnis nur mit der Eigentiimergemeinschaft besteht, die Verwaltung
dennoch die Rechtsphire der einzelnen Wohnungseigentiimer beriihrt. Aus diesem
Grund steht der Verwalter auch gegeniiber den einzelnen Wohnungseigentiimern in

einem Verpflichtungsverhiltnis.?”> Dies ergibt sich auch aus § 20 Abs 1 S 1 WEG

219 Vgl. OGH 3 Ob 165/14¢g, 18.12.2014

2 Vgl. Schauer in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 20 WEG, Rz 46
22 Vgl. § 19 WEG 2002

273 Vgl. OGH 26.08.2008, 5 Ob 175/08h
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2002, wonach der Verwalter die gemeinschaftsbezogenen Interessen aller — sohin auch

der einzelnen - Wohnungseigentiimer zu wahren hat.?’*

Der Verwalter ist im Rahmen seiner Tatigkeit — wie bereits ausgefiihrt — insbesondere
dazu verpflichtet, Mallnahmen der ordentlichen Verwaltung bei pflichtgemiBem

Ermessen eigenstindig zu setzen.?’

Von den obigen Uberlegungen ausgehend, sind die einzelnen Wohnungseigentiimer
sohin grundsitzlich als vertragsfremde Dritte vom Schutz des zwischen der
Eigentiimergemeinschaft und dem Verwalter bestehenden Vertragsverhéltnisses
umfasst.?’® Dies hat zur Folge, dass auch einzelne Wohnungseigentiimer den untiitigen
Verwalter — gestiitzt auf vertragliche Anspriiche zu Gunsten Dritter — in Anspruch

nehmen konnen.?”’

274 Vgl. RIS-Justiz RS0117890

275 Vgl. OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b
276 Vgl. OGH 28.05.2024, 5 Ob 160/23z
27 Vgl. OGH 14.12.2021, 2 Ob 216/21k
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6. Experteninterview

Wie bereits aus den vorangehenden Kapiteln hervorgegangen, soll anhand der
vorliegenden Arbeit die Forschungsfrage beantwortet werden, ob bzw. welche
Moglichkeiten ein Wohnungseigentiimer hat, einen Exekutionstitel gegen einen
untitigen Verwalter, zur Erzwingung von MaBBnahmen der ordentlichen Verwaltung zu
erlangen. Die Grundlagen dazu wurden bereits anhand der bestehenden Literatur und
Rechtsprechung aufgezeigt. Zusétzlich wurde auch auf die vorliegende Lehre
zuriickgegriffen und insbesondere mit Hilfe verschiedenster Anspruchsgrundlagen
verschiedene Losungsansitze erarbeitet.”’® In den nachfolgenden Kapiteln soll zur
Beantwortung der gegenstiandlichen Forschungsfrage zusétzlich auf die Ergebnisse

qualitativer Experteninterviews zuriickgegriffen werden.?”

Empirischer Steckbrief

Forschungsfrage Welche Moglichkeiten stehen einzelnen
Wohnungseigentiimern  zur  Verfligung,  wenn
Erhaltungsarbeiten im Sinn des § 28 Abs 1 Z 1 WEG
2002 notwendig sind, die Mehrheit untétig bleibt bzw.
ein entsprechender. Beschluss gefasst wurde, dieser

jedoch in Folge vom Verwalter nicht umgesetzt wird?

Erhebungsform Personliche, leitfadenbasierte Experteninterviews

Befragter Personenkreis | Immobilienexperten

Erhebungszeitraum 11.02.2025 —24.02.2025

Anzahl der Interviews 2

Auswertungsmethodik Vereinfachte, zusammenfassende, qualitative

Inhaltsanalyse nach Mayring

Tabelle 4: Empirischer Steckbrief (eigene Darstellung)
Forschungsmethoden

In der empirischen Sozialforschung lassen sich zur Erhebung von Daten grundsitzlich

zwei Methoden unterscheiden: qualitative und quantitative Forschungsmethoden.

8 Vgl. § 30 Abs 1 Z 5 WEG 2002; § 30 Abs 3 S 2 WEG 2002; § 52 Abs 1 1 Z 6 WEG 2002; § 378
EO; § 129 Abs 4 Wr BauO

2 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Vgl. Mag.
Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
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Wihrend sich qualitativen Methoden darauf konzentrieren (i) die individuellen
Vorgehensweisen zu verstehen (ii) Einblicke in die personlichen Erfahrungen des
Interviewpartners zu gewinnen und (iii) dessen eigene Meinung zur Thematik
herauszufiltern, zielen quantitative Methoden vielmehr darauf ab, mithilfe

standardisierter Datenerhebungen allgemein giiltige Aussagen zu treffen.?°

Das primdre Ziel der gegenstindlichen Arbeit ist es, herauszufinden, ob einzelne
Wohnungseigentiimer iiberhaupt eine durchsetzbare Gerichtsentscheidung gegen
einen untdtigen Verwalter erwirken konnen. Dabei sollen verschiedene
Losungsansétze ausgearbeitet und deren Erfolgswahrscheinlichkeit erldutert werden.
Um diese Fragstellungen zu kldren, werden in Folge die Meinungen und Denkansétze
von Fachleuten aus der Immobilienbranche insbesondere der Immobilienverwaltung
und der Rechtsberatung systematisch analysiert und ausgewertet. Der gewéhlte Ansatz

basiert sohin iiberwiegend auf qualitativer Sozialforschung.?®!

Es sollte jedoch in diesem Zusammenhang nicht unerwéhnt bleiben, dass die gewihlte
Methode auch quantitative Aspekte aufweist. Immerhin sollen die Fragestellungen
grundsitzlich allgemein, sohin quantitativ anwendbar sein. Somit basiert das
angewendete Forschungsmodell zwar {iberwiegend auf qualitativen, offenen
Fragestellungen, enthalt aber auch quantitative Elemente. Die Kombination von
Elementen aus beiden Methoden macht das gewéhlte Forschungsdesign zu einem

Hybriden-Modell der empirischen Sozialforschung.?s*

Ein beliebtes Mittel zur Erhebung von Daten in der empirischen Sozialforschung sind
Experteninterviews. Bogner et al unterscheiden grundsitzlich zwischen den drei

nachfolgenden Interviewtypen:*%3

6.1. Systematisierende Experteninterviews

Systematisierende Experteninterviews stellen eine qualitative Forschungsmethode dar.
Sie zielen darauf ab, tiefere Einblicke sowie Informationen zu einem spezifischen

Thema zu gewinnen. Zu diesem Zweck werden Fachleute aus dem relevanten Bereich

280 Vgl. Atteslander in Atteslander (Hrsg.) Methoden der empirischen Sozialforschung'? (2010), S. 4
31 Vgl. Atteslander in Atteslander (Hrsg.) Methoden der empirischen Sozialforschung13 (2010), S. 4
282 Vgl. Endruweit in Endruweit/Trommsdorf/Burzan (Hrsg.) Worterbuch der Soziologie® (2014), S.
298 ff

283 Vgl. Bogner/ Menz in Bogner/Littig/Menz (Hrsg.) Das Experteninterview (2002) Das
theoriegenerierende Experteninterview Erkenntnisinteresse, Wesensformen Interaktion, S. 37
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befragt. Es werden gezielt Fragen gestellt, die es ermoglichen, die Erfahrungen,
Wissen und individuellen Meinungen der befragten Fachleute zu erfassen und in einem
ndchsten Schritt auszuwerten. Die Fragestellungen sind pridzise und anhand der
festgelegten Forschungsfragen formuliert. Sie decken jene Themen und Aspekte ab,
die maBgeblich sind, um den Untersuchungsgegenstand zu verstehen. Auch die
Interviewpartner eines systematisierenden Interviews werden gezielt ausgewéhlt. In
der Regel handelt es sich entweder um Experten auf dem relevanten Gebiet oder
Personen, die ihre spezielle Expertise in bestimmten Bereichen einbringen konnen.
Beliebte Interviewpartner sind daher vor allem Wissenschaftler, Berater oder auch

Branchenvertreter.?%

Das Interview folge einer klaren Struktur. Die erhobenen Daten sollen moglichst
systematisch geordnet werden und anschlieBend sachgeméil ausgewertet werden. Zu
diesem Zweck werden sowohl offene als auch geschlossene Fragen verwendet. Wobei
die systematisierende Interviewform sich vor allem durch ihre Flexibilitét auszeichnet.
Sie ldsst auch spontane Nachfragen zu, wodurch auf Punkte eingegangen werden, kann
die sich erst widhrend der Datenerhebung herauskristallisieren und daher bei

Vorbereitung des Interviews noch keine Beachtung gefunden haben.?*

Die gesammelten Ergebnisse sind dann sorgfiltig zu dokumentieren und zu
analysieren. Es sollen Muster, Trends und/oder spezifische Einsichten identifiziert
werden. Zu diesem Zweck kommen hiufig qualitative Analysemethoden, wie eine
qualitative Inhaltsanalyse zum Einsatz. Systematisierende Experteninterviews sind vor
allem in der Marktforschung, Unternehmens und Sozialforschung ein beliebtes Mittel,
um qualitatives Wissen zu erheben, das eine Grundlage fiir zukiinftige Entscheidungen

und Strategien bieten soll.?%

6.2. Theoriegenerierende Experteninterviews

Theoriegenerierende Experteninterviews sind ebenfalls ein Anwendungsfall der

qualitativen Forschung. Sie dienen dazu, neue Konzepte und Theorien zu entwickeln,

284 Vgl. Bogner/ Menz in Bogner/Littig/Menz (Hrsg). Das Experteninterview. (2013). Theorie,
Methode, Anwendung. S. 37 f

285V gl. Hopf. Die Pseudo-Exploration — Uberlegungen zur Technik qualitativer Interviews in der
Sozialforschung. Zeitschrift fiir Soziologie 7(2): 97-115.

286 Vgl. Bogner/Littig/Menz in Bogner/Littig/Menz (Hrsg.) Interviews mit Experten. Eine
praxisorientierte Einfiihrung (2014) S. 23 ff
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indem sie die individuellen Perspektiven von Experten ausnutzen. Wihrend andere
Interviewformen hiufig darauf abzielen, konkrete Informationen zu sammeln und/oder
bestehende Hypothesen zu iiberpriifen, liegt der Fokus von theoriegenerierenden
Interviews vor allem darauf, auf Basis der Expertise der befragten Fachleute neues

Wissen zu schaffen.?%7

Die Fragen sind meist explorativ und offen gestaltet. Dadurch soll den Fachleuten die
notwendige Freiheit gegeben werden, um ihre Erfahrungen und Gedanken zu der
Thematik moglichst aussagekriftig darzutun. Diese Herangehensweise ermoglicht es
hiufig innovative Muster oder Methode zu erkennen, die unter Umsténden bisher nicht
ausreichend Berticksichtigung gefunden haben. Die Methode bietet sich auch an, um

tiefer in komplexere Themen einzutauchen.?®

Auch hier erfolgt die Auswahl der zu befragenden Fachleute gezielt. Bestenfalls
handelt es sich um Personen die iiber spezifisches Wissen und die relevanten
Erfahrungen zur Beantwortung der Forschungsfragen verfiigen. Die Analyse der im
Rahmen der Interviews gesammelten Informationen erfolgt auch hier durch deren
systematische Auswertung. Im Ergebnis sollen die relevanten Zusammenhéinge und
Themen identifiziert werden. Die Methode kann so dazu beitragen, neue theoretische
Konzepte auszuformulieren, die dann im Zuge weitere Forschung verfeinert und/oder

unter Probe gestellt werden kénnen.?*

Hiufiger Anwendungsbereich von theoriegenerierenden Interviews sind vor allem
Bereiche, in denen ein tiefgreifendes Verstindnis von komplexen Phidnomenen
erforderlich ist. Dies ist etwas bei der Organisationsforschung, der Markt- und
Innovationsforschung sowie der Sozialforschung der Fall. Die Kombination von
kreativen Denkansédtzen und fundiertem Expertenwissen trdgt dazu bei, dass die

theoriegenerierenden Experteninterviews dabei helfen konnen neue Perspektiven zu

287 Vgl. Bogner/ Menz in Bogner/Littig/Menz (Hrsg.) Das Experteninterview (2002) Das
theoriegenerierende Experteninterview Erkenntnisinteresse, Wesensformen Interaktion, S. 33ff
288 Vgl. Bogner/ Menz in Bogner/Littig/Menz (Hrsg). Das Experteninterview. (2013). Theorie,
Methode, Anwendung. S. 38

289 Vgl. Bogner/ Menz in Bogner/Littig/Menz (Hrsg). Das Experteninterview. (2013). Theorie,
Methode, Anwendung. S. 37
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schaffen und ein tiefgreifenderes Verstindnis von Entwicklungen und Prozessen zu

schaffen.?”?

6.3. Explorative Experteninterviews

Explorative Experteninterviews sind eine weitere qualitative Forschungsmethode,
deren Ziel es ist, Perspektiven, Einsichten und innovative Ideen zu bestimmten
Themen zu erlangen. Die Methode kommt hiufig in den Anfangsphasen eines
Forschungsprojektes zum Einsatz. Mithilfe der Interviews konnen Aspekte aufgezeigt
werden, die bisher keine Beachtung gefunden haben und ein tieferes Verstandnis von

komplexen Sachverhalten geschaffen werden.?”!

Charakteristikum von explorativen Experteninterviews ist ihre flexible und offen
ausgestaltete Struktur. Die Fragen sind, dhnlich wie bei den theoriegewinnenden
Interviews, in einer Weise ausformuliert, die es den befragten Fachleuten ermdglicht,
ihre Erfahrungen und Gedanken ausfiihrlich darzulegen. So kann ein dialogischer
Austausch stattfinden in dessen Rahmen unerwartete Problemstellungen und
Losungsansétze analysiert werden konnen, die moglicherweise unter standardisierten

Bedingungen keine Beachtung gefunden hitten.?”?

Zur Datenerhebung sollte eine moglichst entspannten Gesprachsatmosphére
geschaffen werden. Dennoch sollte das Interview auf einem grundlegenden Leitfaden
mit Gesprichsrichtlinien basieren. Dadurch soll vermieden werden, dass sich das
Interview zu weit vom eigentlichen Thema entfernt. Unerwartete Themenwechsel oder
spontane Abweichungen seitens der Experten sollten ungeachtet dessen zugelassen

und begriiBt werden.??

Bei den explorativen Interviews liegt das Hauptaugenmerk auf der Erkundung eines
oder mehrerer Themenbereiche. Die Vollstindigkeit, Vergleichbarkeit und

Standardisierung der erhobenen Daten riickt bei dieser Interviewform hingegen eher

20 Vgl. Héider in Héider (Hrsg.), Empirische Sozialforschung4 (2019) Erhebungsmethoden, S. 199 ff
21 Vgl. Honer (2011). Das explorative Interview. In: Kleine Leiblichkeiten. VS Verlag fiir
Sozialwissenschaften. S. 42ff

292 Vgl. Bogner/ Menz in Bogner/Littig/Menz (Hrsg.) Das Experteninterview (2002) Das
theoriegenerierende Experteninterview Erkenntnisinteresse, Wesensformen Interaktion, S. 37

293 Vgl. Honer (2011). Das explorative Interview. In: Kleine Leiblichkeiten. VS Verlag fiir
Sozialwissenschaften. S. 42ff
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in den Hintergrund. Dies stellt auch ein wesentliches Unterscheidungsmerkmal des

explorativen Experteninterviews zu den beiden anderen Methoden dar.?%*

6.4. Interviewpartner

Die Auswahl der Experten erfolgt anhand ihrer inhaltlich theoretischen Expertise. Die
befragten Fachleute wurden auf Basis des bestehenden Netzwerkes des Verfassers
ausgewdhlt. Neben der fachlichen Kompetenz wurde bei der Auswahl insbesondere
darauf wertgelegt, dass diese iiber praktische Erfahrungen im Zusammenhang mit der
Forschungsfrage verfiigen. Auf diese Weise konnte sichergestellt werden, dass die
erhobenen Daten nicht nur theoretische Ldsungsansitze aufzeigen, sondern die

Ergebnisse in der Praxis auch tatsidchlich umsetzbar sind.

Der Verfasser ist zundchst schriftlich an die beiden Experten herangetreten. Im
Rahmen eines ausfilhrlichen Emails hat der Verfasser den Experten die
Forschungsfrage dargelegt und um die Durchfiihrung des Interviews gebeten.
Nachdem die beiden Experten ihre Bereitschaft erklart haben, fiir die gegensténdliche
Arbeit als Interviewpartner zur Verfiigung zu stehen, wurde diesen der ausformulierte
Interviewleitfaden zur Verfiigung gestellt. Die Experten konnten sich so mit der

Materie vertraut machen und anschlieend eine finale Entscheidung treffen.
Zu den beiden Experten:

Interviewpartner 1

Interviewpartner 1 hat in Zeitraum von 2000 bis 2007 in einer renomierten Wiener
Steuerberatungskanzlei einen eigenen Bereich fiir Immobilienverwaltung aufgebaut.
Hier hat er sich insbesondere auf die Betreuung von Altbauten, bei denen nachtraglich
Wohnungseigentum begriindet werden sollte, spezialisiert. Im Jahr 2007 hat er sich
selbststaindig  gemacht und ist seither  Geschiftsfiilhrer der ,,akkon
immobilienconsulting gmbH* mit Sitz in Gerasdorf bei Wien. Das Unternehmen hat
sich auf die Betreuung von Wohn- und Geschiftsgebduden in jeder Phase im Zyklus

einer Immobilie spezialisiert. Das Beratungsspektrum reicht vom Projektmanagement

24 Vgl. Bogner/ Menz in Bogner/Littig/Menz (Hrsg.) Das Experteninterview (2002) Das
theoriegenerierende Experteninterview Erkenntnisinteresse, Wesensformen Interaktion, S. 37
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fiir Immobilienprojekte, liber die Transaktionsberatung, bis hin zur Restrukturierung

von Immobilieninvestments.???

Interviewpartner 2

Interviewpartner 2 ist Partner von Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner
Rechtsanwilte GmbH. Die Rechtsanwaltskanzlei vertritt seit circa 20 Jahren
erfolgreich in simtlichen Belangen des Immobilienrechts. Mandanten der Kanzlei sind
zahlreiche Hausverwaltungen sowie Immobilienunternehmen. Aus diesem Grund
zahlen Rechtsfragen zu Verwalterpflichten zu den alltdglichen Aufgaben von

Interviewpartner 2.2%

6.5. Interviewleitfaden

Basis des zur Durchfiihrung der Interviews verwendeten Interviewleitfadens ist die
Forschungsfrage. Bei dessen Erstellung war das Hauptaugenmerk folglich, moglichst
Fragen zu stellen, die eine differenzierte Auseinandersetzung mit dem Thema
ermoglichen. Um den Interviewpartnern keine Antworten zu suggerieren, wurden die

Fragen neutral und offen formuliert.

Im Allgemeinen ist der Leitfaden so zusammengestellt, dass er die praktische
Erfahrung der Experten und deren Einschéitzung zur bestehenden rechtlichen Situation
abfragt. Die Fragen sind weiters darauf ausgerichtet, bestehende Herausforderungen

sowie allféllige Losungen zu identifizieren.

In diesem Unterkapitel soll — zum besseren Verstdndnis der Herangehensweise - kurz
die Struktur des Leitfadens erldutert werden. Der Interviewleitfaden selbst, mit allen
Fragen wurde der Arbeit als Anhang A beigelegt. Die von den jeweiligen
Interviewpartnern unterfertigten Einverstdndniserkldrungen finden sich in Anhang B.

Die Antworten der Experten liegen der gegenstdndlichen Arbeit als Anhang C bei.

Der Leitfaden besteht aus 6 Fragen, die teilweise aufeinander aufbauen. Zu Beginn
wird der Experte gebeten, seinen beruflichen Werdegang sowie praktische
Erfahrungen mit der Durchsetzung von Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung

zu skizzieren. Im weiteren Interviewverlauf soll der Experte beantworten, ob er in

295 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C
26 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siehe Anhang C
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seiner beruflichen Laufbahn bereits selbst Erfahrungen mit einer gescheiterten
Durchsetzung von Verwaltungsmafnahmen gemacht hat. Danach folgt eine Frage nach
alternativen Losungsmoglichkeiten zur Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten durch
einen einzelnen Wohnungseigentiimer. Ein weiterer Punkt des Interviews beschiftigt
sich mit der Moglichkeit, eine einstweilige Verfiigung gegen den Verwalter zu
erlangen. AbschlieBend wird der Interviewpartner befragt, ob aus seiner Sicht
Handlungsbedarf durch den Gesetzgeber besteht, um die rechtlichen Moglichkeiten

einzelner Wohnungseigentiimer zu verbessern.

6.6. Durchfithrung des Interviews

Beide Interviews wurden in schriftlicher Form durchgefiihrt. Den Interviewpartnern
wurde im Vorfeld der Interviewleitfaden per E-Mail zur Verfiigung gestellt, um eine
strukturierte Beantwortung der Fragen zu gewdhrleisten. Die befragten Experten
hatten dann ausreichend Zeit, ihre Antworten eigenstindig und ohne zeitlichen Druck

zu formulieren.

Diese Vorgehensweise hat den Befragten die Moglichkeit gegeben ihre Antworten zu
reflektieren und prizise auszuformulieren. Ubereilte Antworten konnten dadurch
verhindert werden. Zuséitzlich konnte durch die schriftliche Durchfiihrung der
Interviews eine inhaltsgetreue Dokumentation der Aussagen gewdhrleistet werden.

Dies erleichterte auch die anschlieBende Analyse und Auswertung der Antworten.

6.7. Empirische Auswertung des Interviews

Die Auswertung der aus den beiden Experteninterviews gewonnenen Daten erfolgte
anhand der vereinfachten, qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring. Dabei handelt es
sich um ein strukturiertes Verfahren zur Auswertung von textbasierten Daten. Dem
Auswertungsprozess liegen feste Regeln zu Grunde, die durch verschiedene
Unterformen eine vielseitige Analyse der erhobenen Daten ermdglichen soll. Je nach
dem konkreten Forschungsinteresse konnen so unterschiedlichste Fragen beantwortet
werden. Hauptaugenmerk liegt dabei auf der systematischen ErschlieBung des
Textmaterials. Im Fokus steht die qualitative Interpretation der erhobenen Daten.

Quantifizierende Methoden werden hingegen nur unterstiitzend eingesetzt.
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Mayring definiert drei zentrale Grundformen der Inhaltsanalyse, die zu einer

systematischen Auswertung des Textmateriales fithren sollen:

e Zusammenfassung: Das erhobene Material wird auf die wesentlichen Inhalte
reduziert.

e Explikation: Schwer verstindlichen Textteilen soll zusitzliches Material
zugefiihrt werden, wodurch zu dessen besserer Verstdndlichkeit beigetragen
wird.

e Strukturierung: Das Material wird zunichst kriterienorientiert eingeschétzt, um

in einem nichsten Schritt relevante Aspekte herausfiltern zu kénnen.?*’

6.8. Praktische Erkenntnisse aus den Interviews

Beide Interviewpartner berichten von personlichen Erfahrungen im Zusammenhang
mit der Problematik rund um die Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten gegen den
Verwalter. Nachstehend sollen die Erfahrungen und Losungsanséitze der beiden

Interviewpartner zusammengefasst dargestellt werden:

6.8.1 Erfahrungen/Losungsansitze Interviewpartner 1

Zur Frage, ob einzelnen Wohnungseigentiimer alternative Maoglichkeiten zur
Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten zur Verfligung stehen, hat Interviewpartner 1
einen sehr interessanten Losungsansatz. Er weist in dem Interview auf die Moglichkeit
hin, die Baupolizei (MA 37) -einzubinden. Konkret konnten -einzelne
Wohnungseigentiimer Miéngel bei der Behorde anzeigen und versuchen einen
Bauauftrag zu erlangen. Laut ihm sei dies friiher eine durchaus attraktive Moglichkeit
zur Durchsetzung von Arbeiten an allgemeinen Teilen der Liegenschaft gewesen. Eine
einfache Anzeige habe geniigt und die Behorde wurde aktiv, indem sie Bauauftrage
erteilt hat und in letzter Konsequenz bestehende Miéngel mit Ersatzvornahmen
behoben hat. Interviewpartner 1 gibt jedoch zu bedenken, dass er aus seiner
beruflichen Erfahrung weill, dass auch das Einschalten der Behorde nunmehr
»zahnlos* geworden sei. Die Behorde wiirde kaum noch auf Anzeigen reagieren, dies

sogar bei Bestehen von Gefahr fiir Leib und Leben. Wenn die Behorde dann doch im

¥7Vgl. Mayring (2019): Qualitative Inhaltsanalyse. Abgrenzungen, Spielarten, Weiterentwicklungen
[30 Absitze]. Forum Qualitative Sozialforschung / Forum: Qualitative Social Research, 20(3), Art.
16, http://dx.doi.org/10.17169/fqs-20.3.3343.
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Einzelfall Schritte einleitet, werden diese, seiner Erfahrung nach, in den meisten Fallen

durch beschwichtigende Schreiben der Verwaltungen wieder verworfen.

Interviewpartner 1 stellt fest, dass er derzeit auch keinen anderen Ausweg fiir
Wohnungseigentiimer sieht, als ein AuBerstreitfahren einzuleiten und hier auf die
Handlungsbereitschaft des Verwalters zu hoffen oder die Baubehorde zu aktivieren.
Beide Optionen seien jedoch mit erheblichen Kosten und Zeitaufwand verbunden,
wobei erschwerend hinzukommt, dass beide Moglichkeit keineswegs mit Sicherheit
zum gewiinschten Erfolg flihren. In letzter Konsequenz bleibe vielen
Wohnungseigentiimern nur die Moglichkeit Schadenersatz zu fordern, was ebenfalls
zeit- und kostenintensive Verfahren fordern kann. Er unterstreicht wiederholt, dass der

Gesetzgeber hier unbedingt titig werden sollte.

Auch der Moglichkeit einzelner Wohnungseigentlimer, eine einstweilige Verfiigung zu
erwirken, steht Interviewpartner 1 eher kritisch gegeniiber. Ungeachtet dessen, ob dies
in der Praxis im Einzelfall iiberhaupt moglich ist, gibt er zu bedenken, dass auch diese
einstweilige Verfiigung in der Regel gegen alle iibrigen Mit- bzw.
Wohnungseigentiimer zu richten sein wird. Auch die grundsitzliche Exekutierbarkeit
einer einstweiligen Verfligung bringt einzelnen Wohnungseigentiimern seiner Ansicht
nach nur geringe Abhilfe. Die Wohnungseigentliimer stiinden ndmlich dann vor der
Herausforderung, die Sanierungsmafinahmen auch tatsdchlich umzusetzen. Dies
konne insbesondere bei grofleren Zinshidusern eine unbewailtigbare Herausforderung
darstellen. Hier schldgt er vor, zusdtzlich zur einstweiligen Verfligung eine
Zwangsverwaltung zu beantragen. Auf diese Weise konnte sichergestellt werden, dass

die Sanierung von geeigneten Personen betreut und sachgemal3 durchgefiihrt wird.

Abschliefend betont Interviewpartner 1 erneut, dass er dringenden Handlungsbedarf
des Gesetzgebers sieht. Es sei notwendig einzelnen Wohnungseigentiimern eine

beschleunigte und insbesondere gesicherte rechtliche Losung zu bieten.?*®

6.8.2 Erfahrungen/Losungsansitze Interviewpartner 2

Interviewpartner 2 betont, dass selbst unter den Hausverwaltungen Unsicherheit iiber
ihre Pflichten und Handlungsbefugnisse besteht. Aus diesem Grund wiirden einige

Verwalter bereits vor Entstehen allfélliger Rechtsstreitigkeiten, anwaltliche Beratung

298 Val. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C
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in Anspruch nehmen. Auch Interviewpartner 2 hatte in der Vergangenheit bereits
Beriihrungspunkte mit dem gegenstandlichen Forschungsthema. Er nennt dabei als
Beispiel einen Fall, in dem es zu Streitigkeiten {iber die Finanzierung und
Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten mit dem Verwalter gekommen ist. Hier konnte
das Problem nur durch die Abberufung des bestehenden und Bestellung eines

vorldufigen Verwalters behoben werden.

Als alternative  Handlungsoption  einzelner = Wohnungseigentiimer  zeigt
Interviewpartner 2 den Weg iiber das Mietrecht auf. Konkret kdnnten einzelne
Wohnungseigentiimer, die ihre Wohnungseigentumsobjekte vermieten, liber den
Hauptmieter einen Exekutionstitel nach § 6 MRG erlangen. Diese Moglichkeit sei
jedoch auf Objekte beschrinkt, die dem Vollanwendungsbereich des MRG
unterliegen. Als weitere Option nennt auch Interviewpartner 2 die Anrufung der

Baupolizei.

Zur Frage, ob seiner Ansicht die Erlangung einer eV nach moglich sei, dufert
Interviewpartner 2 Bedenken. Eine eV diirfe ndmlich die Entscheidung in einer Sache
nicht vorwegnehmen. Daher konnen meist nur MaBinahmen zur Sicherung des
Anspruches, jedoch nicht die Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten selbst, begehrt

werden.

Zusammenfassend ist auch Interviewpartner 2 der Meinung, dass einzelne
Wohnungseigentiimer bei der Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten oft machtlos sind.
Auch Hausverwalter stiinden aufgrund der bestehenden Rechtslage oft in einer
unangenehmen Position. Sie miissten sowohl die Interessen der Wohnungseigentiimer
als auch ihre eigenen schiitzen, keinen Ersatzanspriichen auf Grund der
Uberschreitung ihrer Befugnisse, ausgesetzt zu sein. Es wire daher aus Sicht von
Interviewpartner 2 wiinschenswert, ein Instrument zu schaffen, die bestehenden

Moéglichkeiten der Anrufung der Gerichte auszuweiten.>’

6.8.3 Zusammenfassung beider Interviews

Beide Interviewpartner sind sich einig, dass hier Handlungsbedarf durch den

Gesetzgeber besteht. Die Rechte von einzelnen Wohnungseigentiimern bei

29 Vgl. Mag. Martin Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, sieche Anhang C
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Durchsetzung von Mainahmen der ordentlichen Verwaltung bediirfen jedenfalls einer

erheblichen Stirkung.3®

300 Vol. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
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7. Conclusio

7.1. Beantwortung der Forschungsfrage

Im nachstehenden Kapitel sollen die zu Beginn der Arbeit gestellten Forschungsfragen
auf Basis der Literaturrecherche und der durchgefiihrten Experteninterviews

zusammenfassend beantwortet werden:

e Wie kann eine gerichtliche Entscheidung zur Durchsetzung von
Verwalterpflichten gemdll § 28 Abs 1 Z 1 iVm § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002

erwirkt werden?3"!

FEinzelne = Wohnungseigentimer  konnen  die  Durchsetzung  von
Erhaltungsarbeiten gemif3 § 28 Abs 1 Z 1 iVm § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002 im
wohnungseigentumsrechtlichen ~ AuBerstreitverfahren beantragen.>”>  Ein
einzelner Wohnungseigentiimer ist allerdings grundsétzlich nicht berechtigt
ErhaltungsmaBnahmen ohne Mehrheitsbeschluss zu verlangen.’”® Ein
Unterbleiben notwendiger MafBlnahmen kann jedoch den Wert sowie die
Sicherheit der Liegenschaft beeintrachtigen. Hier zeigt sich ein Spannungsfeld
zwischen dem Gemeinschaftsprinzip des WEG 2002 und den
Individualinteressen der einzelnen Eigentiimer. Aus diesem Grund bietet das
WEG 2002 fiir solche Félle besondere Durchsetzungsinstrumente: § 30 Abs. 1
Z 1 WEG 2002 rdumt jedem Wohnungseigentiimer ein Minderheitenrecht ein,
um notwendige ErhaltungsmaBnahmen notfalls gerichtlich durchzusetzen.
Dieser Rechtsbehelf steht jedem einzelnen Eigentiimer zu, steht jedoch unter
der Voraussetzung, dass entweder die Eigentiimergemeinschaft oder der
Verwalter zuvor untitig geblieben ist oder die Durchfiihrung der Ma3nahmen
mehrheitlich abgelehnt wurde. In anderen Worten: Der Einzelne muss zunichst
versuchen, die MaBBnahme auBlergerichtlich durchzusetzen. Erst dann kann ein
wohnungseigentumsrechtliches AuBerstreitverfahren eingeleitet werden.>%*
Die positive Gerichtsentscheidung ersetzt dann formal den Mehrheitswillen

und verpflichtet den Verwalter, die gerichtlich angeordneten Arbeiten ebenso

S01Vgl. § 28 Abs 1 Z1iVm § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002

32Vgl. § 28 Abs1 Z 1iVm 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002

303 Vgl. § 24 Abs 4 WEG 2002

394 Vgl. Beer/Vospernik in Illedits (Hrsg), Wohnrecht* (2022) § 30 WEG 2002, Rz 4
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umzusetzen, als hitte die Eigentiimermehrheit einen entsprechenden Beschluss
gefasst.3%

e  Wem kommt in einem Gerichtsverfahren Parteistellung zu?

Dem Wortlaut des Gesetzes nach, kann die Durchfilhrung von
Erhaltungsarbeiten gemil3 § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002, nicht mittels eines blof3
gegen den Verwalter zu richtenden Antrags gerichtlich durchgesetzt werden.
Demnach ist ein Wohnungseigentiimer, der die Durchfilhrung von
Erhaltungsarbeiten gegen den Verwalter durchsetzen mochte, gezwungen, ein
Verfahren gegen sidmtliche iibrige Wohnungseigentiimer einzuleiten.
Parteistellung haben sohin sowohl der Verwalter als auch sidmtliche
Wohnungseigentiimer einer Liegenschaft.%

e Welche Wirkung entfalten die dem Antrag eines Wohnungseigentiimers

stattgebenden Entscheidungen?

Der dem Antrag eines einzelnen Wohnungseigentiimers nach § 30 Abs. 1 Z 1
WEG 2002 stattgebende Beschluss wirkt lediglich rechtsgestaltend. Die
Entscheidung enthilt jedoch keinen Leistungsbefehl und kann folglich auch
nicht vollstreckt werden.3%’

e Kann eine gegeniiber dem Verwalter exekutierbare Entscheidung iiberhaupt
durch die Eigentiimergemeinschaft bzw. durch einzelne Wohnungseigentiimer

erwirkt werden?

Nach der derzeitigen Rechtslage haben einzelne Wohnungseigentiimer keine
rechtlich gesicherte Moglichkeit, Erhaltungsarbeiten nach § 18 Abs 1 Z 1 WEG
2002 gegeniiber dem Verwalter zu exekutieren.®® Es ist zwar rechtlich

durchaus argumentierbar, dass einzelne Eigentiimer iiber § 52 Abs 1 Z 6 iVm

305 ygl. RIS-Justiz RS0123170

300 yg], 22.06.2010, 5 Ob 21/10i; Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches
Wohnrecht - WEG? (2023) zu § 52 WEG 2002, Rz 44

307V gl. RIS-Justiz RS0123170

398 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, sieche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C
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§ 20 Abs 1 WEG 2002 eine vollstreckbare Entscheidung erlangen konnen.3%°
Allerdings ist diese Moglichkeit weder ausdriicklich dem Gesetzeswortlaut zu
entnehmen, noch gibt es — soweit iiberblickbar - hochstgerichtliche Judikatur
zu dieser Thematik.?"® Es bleibt daher ein relevantes Risiko, dass ein Gericht
im Einzelfall einem Antrag nach § 52 Abs 1 Z 6 1Vm 20 Abs 1 WEG 2002 nicht
stattgeben wird. Im Vergleich zu den einzelnen Wohnungseigentiimern hat die
Wohnungseigentiimergemeinschaft bzw die Mehrheit der
Wohnungseigentiimerwesentlich mehr Moglichkeiten, gegen einen untétigen
Verwalter vorzugehen. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002 normiert die Méglichkeit die
Pflichten des Verwalters, mit Ausnahme der Herabsetzung des Entgeltes, im
AuBerstreitverfahren durchzusetzen.®'' Den Kommentierungen zu § 52 WEG
2002 folgend, hat das Gericht hier dem Verwalter einen vollstreckbaren
Auftrag zu erteilen.®'? Dies hat zur Folge, dass die Eigentiimergemeinschatft,
die Durchsetzung der Verwaltungspflichten gegeniiber dem Verwalter
exekutieren kann.3'

Welche Pflichten bestehen fiir den Verwalter wiahrend eines anhédngigen

Verfahrens, insbesondere bei ernsten Schéden der Liegenschaft?

Zusammenfassend ldsst sich festhalten, dass der bestellte Verwalter auch
wihrend eines anhidngigen Gerichtsverfahrens, die Aufgaben der ordentlichen
Verwaltung zu besorgen hat. Gleichzeitig ist die praktische Umsetzung dieser
Verpflichtungen mit organisatorischen und finanziellen Herausforderungen

verbunden, die eine Haftung des Verwalters nach sich ziehen konnten.*!*

39 Vgl. Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEGS5
(2023) zu § 52 WEG 2002, Rz 22

310 Vgl § 52 Abs 1 Z 6 WEG; Osterreichische Gesellschaft fiir Wohnrecht (GAW). (2021, 13. August).

Stellungnahme zu dem Ministerialentwurf betreffend Bundesgesetz, mit dem das
Wohnungseigentumsgesetz 2002 gedndert wird (WEG-Novelle 2022 — WEG-Nov 2022)
(Stellungnahme 59/SN-134/ME, XXVII. GP)

3ygl. § 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002

312 Vgl Klicka in Hausmann/Vonkilch (Hrsg), Kommentar Osterreichisches Wohnrecht - WEG® (2023)

zu § 52 WEG 2002, Rz 22

313 Vgl. Wiirth/Zingher/Kovanyi/Etzersdorfer, Miet- und Wohnrecht 11>* § 52 2002WEG (Stand
30.6.2024, rdb.at)

314Vgl. OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b; Héllwerth (2022). Glosse zu OGH 5 Ob 48/22b (WEG-
Verwalterhaftung). Immobilienrecht aktuell, 35, Rz. 49-57; OGH 16.09.2020, 6 Ob 146/20v
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e Trifft den Verwalter eine Haftung fiir das Unterlassen von mehrheitlich

beschlossenen Erhaltungsarbeiten?

Das WEG enthélt keine ausdriickliche Regelung iiber die Haftung des
Verwalters bei Nichtdurchfiihrung von notwendigen Erhaltungsarbeiten. Der
Lehre und Rechtsprechung folgend, sind Haftungsfragen des
Wohnungseigentumsverwalters nach § 1012 iVm §§ 1293 ABGB zu
beurteilen. Der Verwalter haftet sohin als Machthaber nach allgemeinem
Schadenersatzrecht. Danach hat er fiir Schidden einzustehen, die der
Eigentiimergemeinschaft aufgrund von Sorgfaltsverstoen entstanden sind.
Auf den Wohnungseigentumsverwalter ist dabei der SorgfaltsmafBstab des §
1299 ABGB anwendbar.®'® Der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
folgend, haftet der Verwalter gegeniiber den einzelnen Wohnungseigentiimern
grundsitzlich nur im Rahmen des deliktischen Schadenersatzrechtes.?'® Eine
vertragliche Haftung gegeniiber einzelnen Wohnungseigentiimern kommt nur
bei Bestehen von Schutz- und Sorgfaltspflichten zu Gunsten Dritter in
Betracht, deren Rechtssphdre vom Schutzbereich des Verwaltervertrages
umfasst ist. Dazu hat der OGH unter anderem in der Entscheidung 5 Ob
175/08h erwogen, dass obwohl ein Vertragsverhdltnis nur mit der
Eigentiimergemeinschaft besteht, die Verwaltung dennoch die Rechtsphére der
einzelnen Wohnungseigentlimer beriihrt. Aus diesem Grund steht der Verwalter
auch gegeniiber den einzelnen Wohnungseigentiimern in einem
Verpflichtungsverhiltnis.>!” Der Verwalter ist im Rahmen seiner Titigkeit —
wie bereits ausgefiihrt — insbesondere dazu verpflichtet, Malnahmen der
ordentlichen Verwaltung bei pflichtgemdfem Ermessen eigenstindig zu
setzen.’'® Von den obigen Uberlegungen ausgehend, sind die einzelnen
Wohnungseigentiimer sohin grundsétzlich als vertragsfremde Dritte vom
Schutz des zwischen der Eigentiimergemeinschaft und dem Verwalter

bestehenden Vertragsverhidltnisses umfasst. Dies hat zur Folge, dass auch

315Vgl. OGH 24.09.2018, 8 Ob 112/18f
316 Vgl, § 19 WEG 2002

317Vgl. OGH 26.08.2008, 5 Ob 175/08h
318 Vgl. OGH 01.06.2022, 5 Ob 48/22b
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einzelne Wohnungseigentiimer den untdtigen Verwalter — gestiitzt auf

vertragliche Anspriiche zu Gunsten Dritter — in Anspruch nehmen koénnen.3"

7.2. Fazit und Ausblick

Die gegenstindliche Arbeit verdeutlicht die hohe praktische Relevanz der
Durchsetzung von Erhaltungsmalnahmen im Wohnungseigentum. In vielen
Wohnungseigentumsanlagen herrscht ein latenter Konflikt zwischen dem
Erhaltungsbedarf des Gebaudes und der Zahlungs- und Entscheidungsbereitschaft der
Eigentiimergemeinschaft. Notwendige Reparaturen werden teilweise jahrelang
hinausgezdgert, was Substanzverluste und Wertminderungen der ganzen Liegenschaft
filhren nach sich ziehen kann. Einzelne handlungswillige Wohnungseigentiimer, die
Schiden beseitigen oder Priventionsmainahmen umsetzen mdchten, stehen dann in
einer frustrierenden Situation. Die Erhaltung einer Liegenschaft héngt jedoch
entscheidend von rechtzeitigen InstandhaltungsmaBnahmen ab — ein Aspekt, den das
Gesetz grundsitzlich anerkennt, jedoch noch nicht vollstindig sicherstellt.* Das
WEG 2002 bietet mit § 30 Abs. 1 Z 1 zwar einen wichtigen Minderheitenschutz.
Allerdings ist dieser Schutzfaktor in der Praxis nur eingeschrinkt gewihrleistet. Die
Kernproblematik ~ bildet hier die fehlende Exekutierbarkeit:  Einzelne
Wohnungseigentiimer konnen bei Gericht die Feststellung beantragen, dass eine
bestimmte Erhaltungsarbeit durchzufiihren ist, doch die tatsdchliche Umsetzung héngt
weiterhin von der Handlungsbereitschaft des Verwalters ab.>?! Dieses strukturelle
Vollzugsdefizit mindert die Effektivitiat des Gerichtsverfahrens und kann zur Folge
haben, dass Schidden trotz gerichtlicher Entscheidungen nicht behoben werden.
Insgesamt zeigt die gegenstdandliche Arbeit hier einen Reformbedarf auf, um die Ziele
des WEG 2002 — ndmlich die Sicherstellung der ordnungsgeméflen Erhaltung —

konsequenter zu gewihrleisten.>*?

319 Vgl. OGH 28.05.2024, 5 Ob 160/23z

320 Vol. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, sieche Anhang C

321 ygl. RIS-Justiz RS0123170

322 Osterreichische Gesellschaft fiir Wohnrecht (GdW). (2021, 13. August). Stellungnahme zu dem
Ministerialentwurf betreffend Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002 gedndert
wird (WEG-Novelle 2022 — WEG-Nov 2022) (Stellungnahme 59/SN-134/ME, XXVII. GP)
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Versdumnisse konnen den Verwalter zwar haftbar machen oder zu seiner Abberufung

fiihren. Aber auch dies fiihrt schlussendlich nicht zu dem gewiinschten Ergebnis.??

Fir den Gesetzgeber ergibt sich schlielich die Empfehlung, die identifizierte
Vollzugsliicke im WEG 2002 zu schlieBen. Die Arbeit legt nahe, dass eine gesetzliche
Nachbesserung sinnvoll wire, um den gerichtlichen Durchsetzungsanspruch effektiver

auszugestalten.3*

Auch die Fachleute und Interessenvertreter haben erkannt, dass die derzeitige Situation
einzelner Wohnungseigentiimer im Zusammenhang mit der Durchsetzung von
Erhaltungsarbeiten nach § 28 Abs 1 Z 1 WEG 2002 unbefriedigend ist und hier akuter
Handlungsbedarf besteht. In einer Stellungnahme zur WEG-Novelle 2022 hat sich
auch die Osterreichische Gesellschaft fiir Wohnrecht kritisch zur ,,fehlenden
Vollstreckbarkeit solcher Gerichtsbeschliisse geduf3ert. Die Interessenvertretung fiihrt
zusammenfassend aus, dass es einzelnen Wohnungseigentiimern nach derzeitiger
Rechtslage zwar moglich sei, die notwendigen Erhaltungsarbeiten gerichtlich
bewilligen zu lassen. Erzwingen konnen sie diese, mangels Exkutierbarkeit, jedoch
nicht. Es handle sich bei der Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten um eine vertretbare
Handlung. Im Vollstreckungsfall konnte also auch ein Dritter ("Ersatzvollstrecker")
die Arbeiten beauftragen. Dennoch fehle es an einer gesetzlichen Grundlage, um einen
solchen Zwangsvollstrecker oder Zwangsverwalter einzusetzen. Die GdW forderte
daher, die Entscheidung des Gerichts mit Vollstreckbarkeit auszustatten und den
Antragsgegner kiinftig direkt als Eigentiimergemeinschaft zu definieren (anstelle aller
Miteigentiimer einzeln). Als Losungsmoglichkeiten formulierte die GdW in der

vorliegenden Stellungnahme:

e die exekutive Einsetzung eines Zwangsverwalters zur Durchfiihrung der
Arbeiten;
e die Verhdngung von Zwangsstrafen gegen den Verwalter, falls er den

rechtskréftigen Beschluss nicht umsetzt; sowie

323 Vgl. OGH 01.04.2008, 5 Ob 293/07k; OGH 24.09.2018, 8 Ob 112/18f; OGH 01.06.2022, 5 Ob
48/22b

324 Vgl. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siehe Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, siche Anhang C

70



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

e cine Ersatzvornahme durch den Antragsteller oder einen Dritten, auf Kosten

der Eigentiimergemeinschaft.’?®

Die aufgezeigte Ansicht, deckt sich auch mit jener der Interviewpartner, die hier

ebenfalls akuten Handlungsbedarf sehen. 2

Die in der gegenstindlichen Arbeit aufgezeigte Problematik ist sohin durchaus auch in
Fachkreisen bekannt und wurde — wie oben ausgefiihrt — auch im Zuge der WEG-
Novelle 2022 bereits diskutiert. Der Umstand, dass so alltdgliche Fragen, wie die
Vollstreckbarkeit von Beschliissen nach § 30 Abs 1 Z 1 WEG 2002 im
Gesetzgebungsverfahren schlieflich nicht adressiert wurden, hat auch bei den

Experten fiir Unverstindnis gesorgt.*?’

Die Forderung einer gesetzlichen Nachbesserung in diesem Bereich bleibt daher auch
weiterhin aufrecht. Es ist evident, dass es hier einer umfassenden Reform durch den
Gesetzgeber bedarf. Auf diese Weise konnte hier die seit langem iiberfillige
Rechtssicherheit geschaffen werden. Andererseits ist eine eindeutige Gesetzeslage

bereits aus Griinden der Verfahrensékonomie unumgénglich.*

Eine solche Reform wiirde die Position einzelner Wohnungseigentiimer deutlich
verbessern und zugleich priaventiv wirken: Die Verwalter und auch die anderen
Wohnungseigentiimer Mehrheit wiissten, dass notwendige Erhaltungsarbeiten auch
ohne ihre Zustimmung — und mit moglichen Kostenfolgen — durchgesetzt werden
konnen. Langfristig wiirde dies dazu beitragen, die Qualitit des Wohnbestands zu
erhalten. Die im Rahmen der gegenstindlichen Masterarbeit gewonnenen
Erkenntnisse untermauern die Bedeutung, das Wohnungseigentumsrecht in diesem
Bereich weiterzuentwickeln, um den Interessen aller Wohnungseigentiimer an einer

sicheren und werthaltigen Liegenschaft gerecht zu werden.**

325 Vgl. Osterreichische Gesellschaft fiir Wohnrecht (GdW). (2021, 13. August). Stellungnahme zu
dem Ministerialentwurf betreffend Bundesgesetz, mit dem das Wohnungseigentumsgesetz 2002
gedndert wird (WEG-Novelle 2022 — WEG-Nov 2022) (Stellungnahme 59/SN-134/ME, XXVII. GP)
326 Vol. Alexander Wurzer, personliches Interview, Wien, 11.02.2025, siche Anhang C; Mag. Martin
Mutz, LLM., personliches Interview, Wien, 24.02.2025, sieche Anhang C
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Bis der Gesetzgeber hier titig wird, bleibt — wie die gegenstéindliche Arbeit an
mehreren Stellen aufgezeigt hat - eine gewisse Zuriickhaltung im Vertrauen darauf,
ob der gerichtliche Rechtsschutz im Wohnungseigentum auch fiir einzelne

Wohnungseigentiimer tatsichlich zum gewiinschten Ergebnis fiihrt.3°

30Vgl. § 52 Abl 1 Z 6iVm 20 Abs 1 WEG 2002
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Darstellung der geplanten Forschungsfrage

Die Praxis der vergangenen Jahre hat verdeutlicht, dass die Verwaltung einer
Liegenschaft eine komplexe bzw. facettenreiche Angelegenheit darstellt. Gerade
deswegen wird diese Aufgabe bei groBeren Wohnungseigentumsobjekten daher

meist an einen Hausverwalter Ubergeben.

Der bestellte Hausverwalter hat sich dabei gemaB § 28 Abs 1 Z 1 WEG um die

Angelegenheiten der ordentlichen Verwaltung zu kimmern.

In diesen Angelegenheiten entscheidet grundsatzlich die Mehrheit der

Eigentimer.

Nun stellt sich jedoch die Frage, welche Mdglichkeiten einzelnen
Wohnungseigentimern zur Verfugung stehen, wenn Erhaltungsarbeiten im Sinn
des § 28 Abs 1 Z 1 WEG notwendig sind, die Mehrheit jedoch untatig bleibt bzw.
ein entsprechender Beschluss gefasst wurde, dieser jedoch in Folge vom

Verwalter nicht umgesetzt wird.

In diesem Zusammenhang regelt 8 30 Abs 1 Z 1 WEG, dass ein einzelner
Wohnungseigentiumer die Durchfuhrung der Arbeiten gerichtlich durchsetzen
kann. Der bisher zu dieser Thematik ergangenen Judikatur bzw. Lehre folgend,
entfaltet die Entscheidung des Gerichtes jedoch lediglich rechtsgestalterische
Wirkung. Die Entscheidung ist sohin nicht gegen den Verwalter exekutierbar.
Auch sonst sind einige Details betreffend die Durchsetzung von

Erhaltungsarbeiten noch in vielerlei Hinsicht unklar.

Die gegenstandliche Masterarbeit wird sich daher mit nachstehenden

Forschungsfragen auseinandersetzen:

1. Wie kann eine gerichtliche Entscheidung zur Durchsetzung von
Verwalterpflichten gemaB 8§ 28 Abs 1Z 1 iVm § 30 Abs 1 Z 1 WEG erwirkt
werden?

2. Wem kommt in einem Gerichtsverfahren Parteistellung zu?

3. Welche Wirkung entfalten die dem Antrag eines Wohnungseigentimers

stattgebenden Entscheidungen?

83



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

4. Kann eine gegenuber dem Verwalter exekutierbare Entscheidung
Uberhaupt durch die Eigentimergemeinschaft bzw. durch einzelne
Wohnungseigentimer erwirkt werden?

5. Welche Pflichten bestehen fur den Verwalter wahrend eines anhangigen
Verfahrens, insbesondere bei ernsten Schaden der Liegenschaft?

6. Trifft den Verwalter eine Haftung flr das Unterlassen von mehrheitlich

beschlossenen Erhaltungsarbeiten?
Auswertung der Erkenntnisse/ Ablauf des Interviews

Die Auswertung der aus den Experteninterviews gewonnenen Daten erfolgt
anhand der vereinfachten, qualitativen Inhaltsanalyse nach Mayring. Dabei
handelt es sich um ein strukturiertes Verfahren zur Auswertung von textbasierten
Daten. Dem Auswertungsprozess liegen feste Regeln zu Grunde, die durch
verschiedene Unterformen eine vielseitige Analyse der erhobenen Daten
ermoglichen soll. Hauptaugenmerk liegt dabei auf der systematischen
ErschlieBung des Textmaterials. Im Fokus steht die qualitative Interpretation der

erhobenen Daten.

Wenn Sie mit der Auswertung des gegenstandlichen Interviews im Rahmen
meiner Masterarbeit einverstanden sind, bitte ich Sie, die nachstehende
Einverstandniserklarung zu unterzeichnen und anschlieBend die Interviewfragen

zu beantworten. Es steht Ihnen natirlich frei, Fragen unbeantwortet zu lassen.

Ich ersuche Sie, mir den ausgefullten und unterfertigten Interviewleitfaden per E-

Mail (laura.zobernig@aon.at) zuzusenden.
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Interviewfragen

1.

Skizzieren Sie bitte kurz Ihren beruflichen Hintergrund und lhre Expertise
in Bezug auf die Verpflichtungen eines Wohnungseigentumsverwalters im
Rahmen der ordentlichen Verwaltung einer Liegenschaft.

Haben Sie in Ihrer beruflichen Laufbahn bereits die Erfahrung gemacht,
dass es beider Durchsetzungvon Erhaltungsarbeiten gegen den Verwalter
zu Problemen gekommen ist?

Wenn ja, skizzieren Sie bitte ein Beispiel aus der Praxis und schildern Sie
in diesem Zusammenhang, ob und wie die Situation bewaltigt werden
konnte?

Hatten Sie Vorschlage fur alternative Losungsmoglichkeiten auBerhalb
ihrer praktischen Erfahrungen, wie auch einzelne Wohnungseigentimer
eine exekutierbare Entscheidung auf Durchflihrung von Arbeiten geman §
28 Abs 1Z 1 WEG erlangen kénnten?

Welche Ratschlage wirden Sie Wohnungseigentimern im Allgemeinen
geben, wenn es um die Durchsetzung von notwendigen
Erhaltungsarbeiten gegen den Verwalter geht?

Eine Moglichkeit einzelner Wohnungseigentliimer bei Vorliegen von Gefahr
im Verzug kurzfristig MaBnahmen durchzusetzen, konnte die Erlangung
einer einstweiligen Verflgung sein. Der stdndigen Rechtsprechung des
OGH folgend, kann grundsatzlich auch in
wohnungseigentumsrechtlichen AuBerstreitverfahren eine einstweilige
Verfugung beantragt werden. Gleichzeitig ist der zu 8378 EO vorliegenden
Lehre jedoch zu entnehmen, dass Ansprlche die im AuBerstreitverfahren
geltend zu machen sind, dann einer einstweiligen Verfligung zuganglich
sind, wenn diese nach den Grundsatzen der EO vollstreckbar sind. Damit
wird von der sonst zu 8 378 EO herrschenden Meinung abgewichen,
wonach auch Rechtsgestaltungsanspriuche - die per se nicht
vollstreckbar sind — mittels einstweiliger Verfligung gesichert werden

konnen. Wie sehen Sie vor diesem Hintergrund die Chancen einzelner
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Wohnungseigentimer, eine einstweilige Verfugung zu erwirken, um
zumindest kurzfristig Abhilfe zu schaffen?

Besteht hier Ihrer Einschatzung nach Handlungsbedarf des Gesetzgebers
oder halten Sie die bestehenden rechtlichen Mdglichkeiten einzelner

Wohnungseigentimer flr ausreichend?

86



Die approbierte gedruckte Originalversion dieser Masterarbeit ist an der TU Wien Bibliothek verfligbar.

The approved original version of this thesis is available in print at TU Wien Bibliothek.

M Sibliothek,
Your knowledge hub

Anhang B: Einverstindniserklirungen

Einverstindniserklirung Interviewpartner 1:
Einverstidndniserklarung (Experteninterview)

Hiermit bestatige ich, dass ich Uber das Forschungsvorhaben ausreichend informiert
wurde und dass offene Fragen meinerseits von der Forscherin zu meiner Zufriedenheit
beantwortet wurden. Es ist mir bewusst, dass meine Teilnahme an der Datenerhebung
freiwillig ist und ich diese jederzeit ohne Angaben von Grinden beenden kann. Ich bin
damit einverstanden, dass das Interview schriftlich erfolgt und spéter auch in Schriftform
Ubertragen werden kann. Ich wurde dartber informiert, dass meine Aussagen unter
Nennung meines Namens in wissenschaftlichen Arbeiten und Publikationen zitiert
werden kénnen. Dazu wird folgendes vereinbart:

Z:‘ Ich gebe meine Zustimmung zur Verwendung meiner personenbezogenen Datenim
' Rahmen des oben genannten Forschungsvorhabens. Insbesondere dirfen meine
Aussagen in wissenschaftlichen Arbeiten und Publikationen unter Nennung meines
Namens zitiert werden. Angaben zu meiner Person wie Telefonnummer,

Emailadresse oder Postadresse werden nicht veréffentlicht oder) an Dritte”

weitergegeben.

P

FEE

5
A
rresafernan ressrapios

"Ort und Datum Name und Unterschrift
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Einverstindniserklirung Interviewpartner 2:

Einversténdniserklarung (Experteninterview)

Hiermit bestatige ich, dass ich Uber das Forschungsverhaben ausreichend informiert
wurde und dass offene Fragen meinerseits von der Forscherin zu meiner Zufriedenheit
beantwortet wurden. Es ist mir bewusst, dass meine Teilnahme an der Datenerhebung
freiwillig ist und ich diese jederzeit ohne Angaben von Griinden beenden kann. Ich bin
damit einverstanden, dass das Interview schriftlich erfolgt und spéter auch in Schriftform
Ubertragen werden kann. Ich wurde dariiber informiert, dass meine Aussagen unter
Nennung meines Namens in wissenschaftlichen Arbeiten und Publikationen zitiert
werden konnen. Dazu wird folgendes vereinbart:

ﬁ,\ Ich gebe meine Zustimmung zur Verwendung meiner personenbezogenen Daten im
Rahmen des oben genannten Forschungsvorhabens. Insbesondere diirfen meine
Aussagen in wissenschaftlichen Arbeiten und Publikationen unter Nennung meines
Namens zitiert werden. Angaben zu meiner Person wie Telefonnummer,
Emailadresse oder Postadresse werden nicht verbffentlicht oder an Dritte

weitergegeben. IMERENBAMTA UTZ

>y e
FARTNE

it :
I._Eljjirl,ldngﬁrschrlft

15 30-220

Ort und Datum
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Anhang C: Beantwortete Interviewfragen
Antworten Interviewpartner 1:

Interviewfragen

1. Skizzieren Sie bitte kurz lhren beruflichen Hintergrund und lhre Expertise
in Bezug auf die Verpflichtungen eines Wohnungseigentumsverwalters im

Rahmen der ordentlichen Verwaltung einer Liegenschaft.

Ich habe in den Jahren 2000-2007 in einer groBen Wiener
Steuerberatungskanzlei den Bereich der Immobilienverwaltung aufgebaut
und war dort wahrend dieser Zeit immer in leitender Position tatig. Meine
zusatzliche Ausbildung wahrend dieser Zeit habe ich uA bei Hon.-Prof. Dr.
Helmut Wurth und Dr. Wolfgang Dirnbacher genossen. Die Kanzlei hat sich
wahrend meiner  Tatigkeit stark auf die Betreuung  von
Wohnungseigentumsobjekten — speziell dem Altbau mit der nachtraglichen
Begrindung von WE - konzentriert. Bereits 2004 grindete ich (neben meiner
Tatigkeit) mein eigenes Unternehmen und ging ab 2007 voll in die
Selbstandigkeit. Dort beschaftigte ich mich Uber mehrere Jahre mit eigenen
Immobilienprojekten. Ende 2015 habe ich - zuséatzlich - begonnen meine
Erfahrung anderen Immobilienunternehmen als Konsulent zur Verfugung zu
stellen und konnte ab diesem Zeitpunkt mehrere (kleine und mittlere)
Unternehmen beraten. Dies sowohl beider Fihrung einer Hausverwaltung als
auch strategisch bei Begrindungen von WE und als ,,Problemloser® nach der
WE-Begrindung, im Speziellen bei rechtlichen und bautechnischen
Herausforderungen. Aktuell betreue ich auch ausgesuchte Liegenschaften
beidenen andere Verwalter sei es aus zeitlichen oder aus fachlichen Griinden
eine spezielle Herausforderung nicht annehmen kénnen oder wollen.

2. Haben Sie in lhrer beruflichen Laufbahn bereits die Erfahrung gemacht,
dass es beider Durchsetzungvon Erhaltungsarbeiten gegen den Verwalter

zu Problemen gekommen ist?
Ja, mit Problemstellungen dieser Art war ich bereits konfrontiert.

3. Wenn ja, skizzieren Sie bitte ein Beispiel aus der Praxis und schildern Sie
in diesem Zusammenhang, ob und wie die Situation bewaltigt werden
konnte?

Wir wurden von der Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentiumer mit der

Verwaltung einer kleinen Liegenschaftim 9. Bezirk in Wien beauftrag. Der WE-

Organisator und gleichzeitig der Bauunternehmer, der die Liegenschaft
»Saniert” hatte war insolvent. Am Gebaude bestanden unzahlige kleine und
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groBe Schaden an allgemeinen Teilen. Der Masseverwalter des insolventen
Bauunternehmers, - der nach wie vor ca 49 % Eigentimer der Liegenschaft
war — war nicht kooperativ. Unser Ansatz war kurzfristig die Kosten der
Sanierung zu erheben, und allen WE vorzuschreiben. Nachdem der
insolvente Bauunternehmer keine Zahlung geleistet hatte wurde das
Vorzugspfandrecht bei seinen WE-Anteilen eingeleitet und die Anteile
letztlich im Versteigerungsverfahren verwertet. Aufgrund der Struktur des
Vorzugspfandrechts konnten wir 100% der vorgeschriebenen Betrage inkl
Zinsen und Kosten (an der Insolvenzmasse vorbei) fur die WEG lukrieren. Bis
zum Erhalt des Geldes konnten wir Uber eine Bank eine Zwischenfinanzierung
erreichen und mit der Sanierung der Liegenschaft schnell beginnen. Die
ubrigen WE haben die von der Baufirma verschuldeten Schaden im
Zivilverfahren eingeklagt und einen Teil der Sanierungskosten Uber die Quote
nach Abschluss des Insolvenzverfahrens erhalten.

Es gabe grundsatzlich noch weitere Beispiele.

4. Hatten Sie Vorschlage fur alternative Losungsmoglichkeiten auBerhalb
ihrer praktischen Erfahrungen, wie auch einzelne Wohnungseigentimer
eine exekutierbare Entscheidung auf Durchflihrung von Arbeiten geman §

28 Abs 1 Z 1 WEG erlangen kénnten?

Friher war es eine gute Moglichkeit die Baupolizei (MA37) bei Mangeln an
allgemeinen Teilen einzubinden. Eine simple Anzeige hat genlgt und die
Behorde wurde aktiv und hat mit Bauauftragen und in letzter Konsequenz mit
Ersatzvornahmen die Baumangel behoben. Mittlerweile ist auch die Behorde
sehr ,,zahnlos“ geworden. Man reagiert dort kaum mehr auf Anzeigen, auch
wenn ein schwerer Mangel - teilweise mit Gefahr fur Leib und Leben —
dokumentiert ist. Oft genligen beschwichtigende Schreiben der
Verwaltungen um die Behdrde ,,zu beruhigen®“ und dazu zu verhalten keine
MaBnahmen zu setzen. Letztlich muss hier der Gesetzgeber aktiv werden um
die Rechte wund auch die Durchsetzung der Minderheit von
Wohnungseigentimern, oder auch nur einzelner Wohnungseigentiumer zu
starken.

5. Welche Ratschlage wirden Sie Wohnungseigentimern im Allgemeinen
geben, wenn es um die Durchsetzung von notwendigen
Erhaltungsarbeiten gegen den Verwalter geht?

Es bleibt den WE (aktuell) nur die Moglichkeit ein Ausserstreitverfahren zu

fuhren und/oder die Baubehdrde zu aktivieren. Beide Mdglichkeiten sind zeit-

und kostenintensiv und fuhren oft nicht zum gewulnschten Erfolg.

Schlussendich verbleibt nur der zusatzliche Weg Schadenersatz vom

Verwalter oder auch von allen Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimern
einzufordern. Aber auch sind die Kosten und auch der zeitliche Aufwand
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erheblich, wodurch viele WE wahrscheinlich von diesem Schritt keinen
Gebrauch machen werden. Erneut mochte ich an dieser Stelle die
Notwendigkeit festhalten, dass der Gesetzgeber hier neue und bessere
Maoglichkeiten schafft.

6. Eine Moglichkeit einzelner Wohnungseigentimer bei Vorliegen von Gefahr
im Verzug kurzfristig MaBnahmen durchzusetzen, konnte die Erlangung
einer einstweiligen Verflgung sein. Der stadndigen Rechtsprechung des
OGH folgend, kann grundsatzlich auch in
wohnungseigentumsrechtlichen AuBerstreitverfahren eine einstweilige
Verfugung beantragt werden. Gleichzeitig ist der zu 8378 EO vorliegenden
Lehre jedoch zu entnehmen, dass Anspruche die im AuBerstreitverfahren
geltend zu machen sind, dann einer einstweiligen Verfligung zuganglich
sind, wenn diese nach den Grundsatzen der EO vollstreckbar sind. Damit
wird von der sonst zu 8 378 EO herrschenden Meinung abgewichen,
wonach auch Rechtsgestaltungsanspriche - die per se nicht
vollstreckbar sind — mittels einstweiliger Verflugung gesichert werden
konnen. Wie sehen Sie vor diesem Hintergrund die Chancen einzelner
Wohnungseigentimer, eine einstweilige Verfugung zu erwirken, um
zumindest kurzfristig Abhilfe zu schaffen?

Genaudasistdas Problem: ,,Kurzfristige Abhilfe“. Die Erwirkung einer EV kann

wohl nur - wie im Ausserstreitverfahren — gegen alle uUbrigen Mit- und

Wohnungseigentiumer erwirkt werden. Der Verwalter wird hier keine

Parteistellung haben. Natlrlich kdnnen sich dann alle beteiligten WE wieder

um an den Verwalter in seiner Eigenschaft als Vollmachtstrager wenden und

sich regressieren. In erster Linie muss aber die EV gegen alle anderen WE
gerichtet sein. Selbst wenn diese dann exekutierbar ist, was soll der

Antragsteller dann machen? Die Sanierung selbst beauftragen, Uberwachen

und abnehmen? Das wird wohl flr die meisten nicht zumutbar sein. Somit

musste die Handlung wieder durch einen Verwalter gesetzt werden, der
bislang schon untatig war. Alternativ konnte zusatzlich bzw parallel zur EV die

Zwangsverwaltung der Liegenschaft beantragt werden um zumindest auf

diesem Weg einen Partner zu haben, der geeignet und befugt ist,

Sanierungsarbeiten auf den Weg zu bringen. Eine ,kurzfristige Losung®
bekommen wir aber in keiner Variante.
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7. Besteht hier lhrer Einschatzung nach Handlungsbedarf des Gesetzgebers
oder halten Sie die bestehenden rechtlichen Mdglichkeiten einzelner

Wohnungseigentimer flr ausreichend?

Wie schon angefluhrt besteht hier dringender Handlungsbedarf des
Gesetzgebers. Auch der zeitliche Faktor muss beschleunigt werden.
Vielleicht analog zum Vorzugspfandrecht, dass ja relativ schnell eingetragen
werden kann und auch sehr rasch die Exekution bis hin zur Versteigerung der
WE-Objekte betrieben werden kann. Der Zeithorizont bis zur Verwertung einer
Immobile betragt in etwa ein Jahr, das ware ein Uberschaubarer Rahmen.
Parallel muss die Mdéglichkeit der Zwangsverwaltung reformiert werden. Ein
WE kann Sanierungsarbeiten letztlich nur mit einem verlasslichen und
fachlich versierten Partner in Angriff nehmen.
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Antworten Interviewpartner 2:

1. Skizzieren Sie bitte kurz Ihren beruflichen Hintergrund und Ihre Expertise in Bezug
auf die Verpflichtungen eines Wohnungseigentumsverwalters im Rahmen der

ordentlichen Verwaltung einer Liegenschaft.

Die Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner Rechtsanwélte GmbH vertritt seit etwa 20
Jahren Mandanten, sowohl auf Unternehmerseite als auch Privatpersonen in sémtlichen
Belangen den Immobilienrechts. Zu den Mandanten zéhlen insbesondere namhafte
Hausverwaltungen und Immobilienunternehmen, sodass laufend diverse Rechtsfragen

im Zusammenhang mit Verwalterpflichten zu kléren sind.

2. Haben Sie in Ihrer beruflichen Laufbahn bereits die Erfahrung gemacht, dass es
bei der Durchsetzung von Erhaltungsarbeiten gegen den Verwalter zu Problemen

gekommen ist?

Anwaltliche Beratung im Zusammenhang mit Erhaltungsarbeiten wird oftmals von
Hausverwaltungen bereits vor Entstehung von Rechisstreitigkeiten angefordert.
Hausverwaltungen  werden  regelm&Big mit  Winschen wvon  einzelnen
Wohnungseigentiimern nach Durchfiihrung von Arbeiten konfrontiert, deren Einordnung
als Erhaltungsarbeit iSd § 28 WEG 2002 bereits fraglich ist. In der Praxis treten oftmals
Abgrenzungsprobleme auf, beispielsweise hinsichtlich der Einordnung des zu
erhaltenden Gebaudeteiles (Wohnungseigentumsobjekt, allgemeiner Teil, etc),
hinsichtlich der Frage, ob die gewiinschten Arbeiten iiber die Erhaltung im Rahmen der
ordentlichen Verwaltung hinausgehen und eine Verbesserung darstellen, welche als
auBerordentliche Verwaltung einzuordnen ist und eines Mehrheitsbeschlusses bedarf,
ebenso stellt sich oftmals das Problem der mangelnden Finanzierbarkeit, von
widerstreitenden Interessen von Eigentimergemeinschaft und Eigentimern und der
unklaren Rechtslage nach Gesetzesnovellen (bspw Pflicht zur Einrichtung von
Verbrauchsmessgeraten bei gemeinsamen Warmeversorgungsanlagen, etc) zuletztist oft
fraglich, wie weit die Vor- und MNacharbeiten nach Durchfihrung wvon

ErhaltungsmaBnahmen noch von der Erhaltung umfasst sind.

Ein Hausverwalter muss die ordentliche Verwaltung der Liegenschaft besorgen, darf
jedoch im Namen und auf Rechnung der Eigentimergemeinschaft keine Arbeiten
beauftragen, die gerade nicht unter den Begriff der ordentlichen Verwaltung fallen.
SowohliberschieBendes Tatigwerden als auch ein Untétigbleiben stellen eine Verletzung

von Verwalterpflichten dar.

In diesem Sinn muss hervorgehoben werden, dass ein Untétigbleiben von Verwaltern im
Zusammenhang mit der Durchfiihrung von Erhaltungsarbeiten nicht zwingend zu
bedeuten hat, dass dieser seine Verwalterpflichten bewusst verletzt, sondern auch
schlicht daran liegen kann, dass die Grundlagen zur Entscheidung noch nicht geklart

sind.

Verfahren beziiglich der Durchsetzung von Erhaltungspflichten sind erfahrungsgemag mit

einem verhaltnismé&Big hohem Prozess- und Kostenrisiko verbunden; auch die mit
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Gerichtsverfahren verbundene zeitliche Komponente stéBt oft auf Verwunderung der
Wohnungseigentimer. Dennoch muss auf die oben angeflihrten Problemstellungen im
Rahmen der Verwaltung einer Liegenschaft hingewiesen werden, welche oft ein rasches

Handeln eines Verwalters erheblich erschweren.

In der Praxis tritt bei Hausverwaltungen, wie bei vielen groBen Unternehmen, mitunter das
Problem des héufigen Personalwechsels hinzu, welcher verbunden mit einer Vielzahl von
zu verwaltenden Liegenschaften zu einem Informationsverlust und einer

Bearbeitungsverzogerung fuhren kann.

Das Verfahren nach 88 28 iVm 30 sowie 52 WEG 2002 wird zwischen dem Antragssteller
und den Ubrigen Wohnungseigentiimern gefiihrt. Der Verwalter hat keine Parteistellung.
Die Entscheidung des AuBerstreitgerichtes, die begehrten Erhaltungsarbeiten
durchzufiihren, ist rechtsgestaltend und ersetzt den von der Eigentlimergemeinschaft

abgelehnten oder den (pflichtwidrig) fehlenden Mehrheitsbeschluss.

3. Wenn ja, skizzieren Sie bitte ein Beispiel aus der Praxis und schildern Sie in diesem

Zusammenhang, ob und wie die Situation bewaltigt werden konnte?

Im Rahmen einer Wohnungseigentiimergemeinschaft mit einem Mehrheitseigentliimer,
welcher auch die Verwaltung der Liegenschaft durchfilhrte, kam es zu Streitigkeiten
beziiglich der Finanzierung und Durchfihrung von ErhaltungsmaBnahmen. Die
Minderheitseigentimer wahlten den Weg Uber die Absetzung des Verwalters gemai § 21
Abs 3 WEG 2002 samt Bestellung eines vorlaufigen Verwalters geman § 23 WEG 2002,
welcher als auBenstehender Dritter keine Zweifel an der Notwendigkeit der Arbeiten hatte

und eine zeitnahe Durchfiihrung der Arbeiten veranlasste.
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4, Hatten Sie Vorschlage fur alternative Losungsmdglichkeiten auBerhalb ihrer
praktischen Erfahrungen, wie auch einzelne Wohnungseigentimer eine
exekutierbare Entscheidung auf Durchfiihrung von Arbeiten gemé&B § 28 Abs 1Z 1

WEG erlangen kbnnten?

Obgleich dadurch zwar bloB die Durchfiihrung der Arbeiten, jedoch keine exekutierbare
Entscheidung erlangt wird, ist auch an das Selbsthilferecht nach § 30 Abs 3 Satz 2 WEG
2002 zu denken: Das WEG 2002 normiert das Recht eines jeden Wohnungseigentimers,
bei Gefahr in Vierzug auch ohne Zustimmung der ibrigen Wohnungseigentimer und auch
ohne Inanspruchnahme gerichtlicher Hilfe, die zur Abwehr von ernsten Schaden des
Hauses notwendigen MaBnahmen zu ergreifen. Der Kostenersatzanspruch gegen die
Eigentimergemeinschaft ist nach § 837 S 3 ABGB oder 8§ 1036, 1037 ABGB

durchzusetzen.

Die fiir den Anwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes bestehende Moglichkeit der
Erwirkung einer einstweiligen Verfligung (8 37 Abs 2 Z 20 MRG) wurde - zumindest bislang
—nichtin den Rechtsbestand des WEG 2002 tibernommen. Es spricht jedoch vieles dafr,
dass auch im Bereich des WEG 2002 einstweilige Verflgungen zuldssig sind, dies zumal
es die Exekutionsordnung deren Anwendungsbereich nicht auf streitige Anspriche
beschrankt. Zu bedenken ist jedoch, dass durch einstweilige Verfligung nicht die

Entscheidung vorweggenommen werden darf.

Eine besondere Maglichkeit der Erwirkung von exekutierbaren Entscheidungen in diesem
Zusammenhang besteht bei WE-Hausern mit Altmietern, deren Vertrag dem
Vollanwendungsbereich des MRG unterliegt. Diese haben die Méglichkeit entweder
gegen ihren Vermieter oder die Wohnungseigentiimergemeinschaft die Durchfiihrung von
Arbeiten nach § 3 MRG durchzusetzen. Anzumerken ist in diesem Zusammenhang, dass
der Erhaltungsbegriff nach § 3 MRG weiter gefasst ist als jener gem&B § 28 Abs 1Z 1 WEG
2002. Der Altmieter hat gem § 6 MRG die Moglichkeit, die Durchfihrung von
Erhaltungsarbeiten vor der Schlichtungsstelle bzw Gericht durchzusetzen. Die in diesen
Verfahren ergehende Entscheidung bzw der Sachbeschluss ist — durch Bestellung eines

Zwangsverwalters im Exekutionsverfahren — durchsetzbar.

5. Welche Ratschlage wiirden Sie Wohnungseigentiimern im Allgemeinen geben,
wenn es um die Durchsetzung von notwendigen Erhaltungsarbeiten gegen den

Verwalter geht?

Eine lbliche Vorgangsweise in der Praxis, um die Tatigkeit eines sdumigen Verwalters
voranzutreiben ist die Involvierung von Behdrden. Handelt es sich um gravierende
Méngel, die dringende MaBnahmen erfordern, fihrt die Einschaltung der Baubehdrde oft
zu schnelleren Ergebnissen als die Flihrung von Verfahren nach 8 28 WEG 2002. Der
Magistrat der Stadt Wien, Magistratsabteilung 36 (Feuerpolizei), 37 (Baupolizei), 64
(Baurecht), wird zunehmend von Bewchnern von Liegenschaften angerufen, die einen
den Vorschriften widersprechenden, gefahrlichen Gebdudezustand behaupten. Alleindie
Dokumentation des Einschreitens, jedenfalls aber die Androhung einer Ersatzvornahme
durch die Baupolizei flihrt oft zu sehr schnellem Einschreiten eines bis dahin sdumigen

Verwalters.

Im Ubrigen wird auf die in den obigen Antworten enthaltenen Ansétze verwiesen.
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6. Eine Méglichkeit einzelner Wohnungseigentiimer bei Vorliegen von Gefahr im
Verzug kurzfristig MaBnahmen durchzusetzen, kénnte die Erlangung einer
einstweiligen Verfligung sein. Der sténdigen Rechtsprechung des OGH folgend,
kann grundsatzlich auch in wohnungseigentumsrechtlichen AuBerstreitverfahren
eine einstweilige Verfligung beantragt werden. Gleichzeitig ist der zu §378 EO
vorliegenden Lehre jedoch zu entnehmen, dass Anspriche die im
AuBerstreitverfahren geltend zu machen sind, dann einer einstweiligen Verfugung
zugénglich sind, wenn diese nach den Grundsétzen der EO vollstreckbar sind.
Damit wird von der sonst zu § 378 EO herrschenden Meinung abgewichen, wonach
auch Rechtsgestaltungsanspriiche - die per se nicht vollstreckbar sind — mittels
einstweiliger Verfligung gesichert werden kénnen. Wie sehen Sie vor diesem
Hintergrund die Chancen einzelner Wohnungseigentimer, eine einstweilige

Verfligung zu erwirken, um zumindest kurzfristig Abhilfe zu schaffen?

Das Problem im Zusammenhang mit einstweiligen Verfigungen ist, dass diese nicht die
Entscheidung in der Sache vorwegnehmen dirfen. In der Regel konnen daher unserer
Ansicht nach nur MaBnahmen zur Sicherung des Anspruchs begehrt werden, nicht jedoch
die Durchfiihrung der begehrten ErhaltungsmaBnahmen. Zu denken ist beispielsweise an
ein undichtes Dach oder Gebrechen an Versorgungsleitungen. Im Rahmen einer
einstweiligen Verfigung kénnte daher lediglich die Absicherung zB durch provisorische

AbdichtungsmaBnahmen, nicht jedoch die fachgerechte Sanierung erreicht werden.

7. Besteht hier Ihrer Einschatzung nach Handlungsbedarf des Gesetzgebers oder
halten Sie die bestehenden rechtlichen Moglichkeiten einzelner

Wohnungseigentimer flr ausreichend?

Aus unserer Erfahrung gibt es oft flr einzelne Wohnungseigentiimer unbefriedigende
Situationen, in denen eine gewisse Machtlosigkeit besteht. Im Falle einer zerstrittenen
Hausgemeinschaft kann die ordnungsgeméaBe Verwaltung und Erhaltung der
Liegenschaft langen Atem der einzelnen Wohnungseigentimer erfordern. Insbesondere
Hausverwalter stehen hier, wie auch oben ausgefiihrt, oft zwischen den
Wohnungseigentimern und haben auch ihre eigenen Interessen zu schiitzen, keinen
Ersatzanspriichen auf Grund Uberschreitung ihrer Verwalterbefugnisse ausgesetzt zu
sein. In diesem Licht wéare es durchaus wiinschenswert, ein Instrument zu schaffen, dass

die bereits bestehenden Maglichkeiten der Inanspruchnahme der Gerichte ausweitet.
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