NEUES MIET- UND
WOHNRECHT

www.immolex.at

241 -272

Rsp-Nr
68-78

Grundlagen, Bewertungsgrundsitze
und Problembereiche bei der Ermittlung
der Nutzwerte

Verflixt: Wohnungseigentumsobjekt
oder Zubehor?

Keine Berichtigung nach § 10 Abs 3 WEG bei

Schaffung neuer Wohnungseigentumsobjekte

Forum Immobilientreuhinder
Maklerpflichten bei Vermittlung

eines Wohnungseigentumsobjekts

P.b.b. Verlag Manz 1230 Wien, Gutheil Schoder Gasse 17 immolex 0272032704N ISSN 1605-2536

MANZY



FORUM IMMOBILIEN- 1
TREUHANDER

§ 3 Abs 3 und 4
MaklerG;
§30b KSchG

Immobilien-
makler;
Auflelirungs-
pflichten;
Wohnungs-
eigentumsobjekt;
Wohnungs-
eigentumsvertrag;
Grundbuch;
Nutzwert-
gutachten;
Schadenersatz

272 immolex 2016 i

Maklerpflichten bei Vermittlung eines
Wohnungseigentumsobjekts

CHRISTOPH KOTHBAUER

Zu den Aufklirungspflichten des Immobilienmaklers
erklirte der OGH rezent," dass bei Vermittlung des Er-
werbs einer Eigentumswohnung durch einen Konsu-
menten der Immobilienmakler zumindest den WE-
Vertrag einsehen und den Kiiufer iiber Besonderhei-
ten dieses Vertrags aufkliren miisse, wenn dieser von
wesentlicher Bedeutung sei, wie etwa bei Bestehen eines
abweichenden Aufteilungsschliissels (§ 32 Abs 2
WEG) oder einer besonderen Beniitzungsregelung
(§ 17 WEG). Der Makler sollte sich auch durch Ein-
sicht in das Grundbuch Kenntnis iiber den Umfang
des ausschliefflichen Nutzungsrechts des WEers ver-
schaffen, also insb priifen, welche Riume und Flichen
Zubeh6r-WE sind oder aufgrund einer wirksamen Be-
niiczungsregelung (§ 17 WEG) nur vom Kiufer der Ei-
gentumswohnung beniitzt werden diirfen.

Nach dem der Entscheidung zugrunde liegenden
Sachverhalt war eine Maklergesellschaft von der Ver-
kiuferin mit dem Verkauf einer Eigentumswohnung
in einem Schlosshotel beauftragt worden. Sie erhielt
dabei von der Verkiuferseite die Information, dass
zur Wohnung auch ein Nutzungsrecht an einem
Wellness-Bereich gehére. Die mit dem Vermitt-
lungsfall betraute Makler-Mitarbeiterin vertraute
darauf, dass das behauptete Nutzungsrecht am
Wellnessbereich auch tatsichlich bestand, obwohl
der zu den Akten genommene Grundbuchsauszug
ein solches Nutzungsrecht nicht aufwies. Das den
spiteren Kidufern tibergebene Exposé der Maklerge-
sellschaft erwihnte ausdriicklich, dass fiir den Well-
ness-Bereich des Schlosshotels ein Nutzungsrecht be-
stehe. Das von der Maklergesellschaft verfasste Kauf-
anbot bezeichnete als Kaufgegenstand WE an der
Wohnung und auch das Nutzungsrecht am Well-
ness-Bereich. Der Kaufvertrag wies die Miteigen-
tumsanteile verbunden mit WE an der Wohnung
durch einen Auszug aus dem Grundbuch aus. Es
konnte nicht festgestellt werden, warum entgegen
dem Kaufanbot das Nutzungsrecht am Wellness-
Bereich nicht als Teil des Kaufgegenstands auf-
schien. Dem Kaufpreis von € 230.000,- lag die An-
nahme zugrunde, dass mit dem Kauf ein Dauerbe-
nutzungsrecht am Wellness-Bereich verbunden ist.
Die verfahrensgegenstindliche Wohnung war bereits
zum Zeitpunke des Kaufs und auch wihrend des Ver-
fahrens vermietet. Alle Mieter konnten den Well-
ness-Bereich noch nutzen, bis im Jinner 2015 das
Schlosshotel verkauft wurde. Seither ist den Kiufern
(bzw ihren Mietern) der Zugang zum Wellness-Be-
reich verwehrt. Der Voreigentiimer (des Wellness-
Bereichs) hatte das nicht verbiicherte Nutzungsrecht
lediglich unentgeltlich gewihrt. Der OGH er-
kannte, dass cine Verletzung von Aufklirungs-
pflichten vorliege, welche die Maklergesellschaft
schadenersatzpflichtig mache.? Es wire ihr nimlich
zumutbar gewesen, sich danach zu erkundigen, aus

welchem Titel das Beniitzungsrecht am Wellness-Be-
reich eingerdumt wurde, und den Interessenten
Zweifel an einem dauernden, auch Einzelrechtsnach-
folger bindenden Nutzungsrecht offenzulegen.

Der OGH geht also — wenig tiberraschend — da-
von aus, dass bei Vermittlung des Erwerbs eines WE-
Objekts (genauer: des Erwerbs eines mit WE verbun-
denen Miteigentumsanteils) der WE-Vertrag und
das Grundbuch gleichsam zur Pflichtlektiire des
Maklers zihlen. Der OGH streicht hierbei allfillige
Sondervereinbarungen im WE-Vertrag ebenso her-
vor wie die mit dem WE verbundenen Nutzungs-
rechte, was ua auch die Priifung des Umfangs des
mit dem WE verbundenen Zubeh6ér-WE mitein-
schlieft. Beachtlich ist in diesem Zusammenhang,
dass die WRN 2015 (BGBI I 2014/100) zwar klar-
gestellt hat, dass es fiir eine wirksame Begriindung
von Zubehor-WE zwar nicht dessen Verbiicherung
(im B-Blatt der Grundbuchseinlage) bedarf, jeden-
falls aber einer eindeutigen Zuordnung des Zubehérs
zum betreffenden WE-Objekt im Nutzwertgutach-
ten in Verbindung mit dem WE-Vertrag.? In der
Praxis mangelt es aber vielfach an einer derartig kla-
ren Zuordnung (vgl hierzu etwa die E 5 Ob 108/
141, der eine Zuordnung nicht niher konkretisier-
ter Gartenanteile zu Wohnungen zugrunde lag), wes-
halb Makler gerade auch auf dieses Erfordernis der
seindeutigen Zuordnung* besonderes Augenmerk le-
gen und Uber allfillige Zweifel aufkliren miissen!

Siehe auflerdem hinsichtlich einer nicht pflichtge-
miflen Prifung der mit einem Miteigentumsanteil
verbundenen Rechte insb die E 4 Ob 88/13i.Y Dem
gegenstindlichen Erwerb eines Miteigentumsanteils
an einer Liegenschaft tiber Vermittlung eines Maklers
lag ein in seinem rechtlichen Befund (betreffend die
Zuordnung einer bestimmeen Kleingartenparzelle zu
diesem Miteigentumsanteil) mangelhaftes (weil un-
schliissiges) Sachverstindigengutachten zugrunde
(weil es keinen Grund dafiir nannte, warum gerade
diese Parzelle mit dem betreffenden Miteigentumsan-
teil verbunden war). Nach Auffassung des OGH sei
der Makler, dem die Mangelhaftigkeit hitte auffallen
miissen, zu weiteren Nachforschungen verpflichtet ge-
wesen, und liege daher gegeniiber dem Erwerber eine
haftungsrechtliche Verantwortung des Maklers vor.
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