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immolexSCHWERPUNKT

Schadenersatz fiir fehlerhafte
Verkehrswertgutachten

BEITRAG. Die vorgestellte Master-Thesis? beschiiftigt sich mit den schadenersatzrechtlichen Aspekten von
fehlerhaften Gutachten iiber den Verkehrswert von Immobilien. In der Arbeit wurde besonderes Augen-
merk auf den vom Sachverstindigen einzuhaltenden Sorgfaltsmaf3stab des § 1299 ABGB (,,Sachverstiandi-

genhaftung*) gelegt. immolex 2022/74

A Mag. Valentin Plank, LL.M. ist bei der Limberg Real Estate Group vor allem im Bereich Liegenschaftsrecht und Immobilienbewertung

' tatig.

A. Allgemeines, Grundlagen

Wertgutachten iiber Immobilien sind in der Rechtspraxis von
hoher Bedeutung, wo sie vor allem in Gerichts- und Verwal-
tungsverfahren als Grundlage fiir Verkaufsverhandlungen,
Anlageentscheidungen, Bilanzierung und fiir steuerliche Zwe-
cke eingesetzt werden.? Meist ermittelt der Gutachter dabei
den Verkehrswert. Dabei handelt es sich nach § 2 Abs 2 LBG®
um den Preis, der bei der VerduBerung der Sache iiblicherweise
im redlichen Geschiftsverkehr fiir sie erzielt werden kann. Die
besondere Vorliebe und andere ideelle Wertzumessungen ein-
zelner Personen haben bei der Ermittlung des Verkehrswerts
auller Betracht zu bleiben (§ 2 Abs 3 LBG).

Unter einem Gutachten versteht man (im weiteren Sinn) die
Feststellung von Tatsachen, die begriindete Darstellung von
Erfahrungssédtzen und die Ableitung von Schlussfolgerungen.®
Bei einem Gutachten im engeren Sinne handelt es sich um die
logische Konsequenz aus Befund und Beurteilungskriterien.>
Ein Gutachten gilt dann als richtig, wenn die zugrunde liegende
Methode einer Praxis entspricht, die von angesehenen, mit
dieser Methode vertrauten Sachverstindigen (hier: Arzten)
anerkannt ist, auch wenn andere kompetente Kollegen eine
andere Methode bevorzugt hétten.® Der Sachverstédndige haf-

tet also nicht, wenn in der Folge das dementsprechend erar-
beitete Gutachten nicht standhélt,” jedoch (wohl) dann, wenn
ein gewichtiger Teil der Wissenschaft und Praxis eine bislang
akzeptierte Methode fiir bedenklich hélt.® Das Gutachten ist
auch am Auftrag zu messen.” Hauswurz/Prader haben eine

" Dem gegenstandlichen Beitrag liegt meine im Rahmen des Universitats-
lehrgangs Wohn- und Immobilienrecht erstellte Master-Thesis zugrunde
(siehe Plank, Zivilrechtliche Haftung fur Gutachten tUber den Verkehrswert
von Immobilien [2021]). Folgend werden nach einem Problemabriss Aspek-
te exemplarisch herausgegriffen und erlautert.

2Vl Plank, Haftung 1, 14ff.

3 Bundesgesetz Uber die gerichtliche Bewertung von Liegenschaften (Lie-
genschaftsbewertungsgesetz - LBG) BGBI 1992/150.

“ Schiller, Keine Liegenschaftsbewertung durch ein sog ,Kurzgutachten®,
Sachverstandige 2018, 136.

5 Attlmayr in Attimayr/Walzel von Wiesentreu, Sachverstandigenrecht?
Rz 8.046.

8 10 Ob 50/15y ecolex 2015/450, Rsp zu Arzten ergangen und auf Sach-
verstandige Ubertragen.

75 0b 131/16z MietSlg 68.190.

® 8 Ob 525/88, Rsp ebenfalls zu Arzten ergangen; Krammer/Schiller/
Schmidt/Tanczos, Sachverstandige und ihre Gutachten® (2020) 115, die
die Rsp generell auf Gutachter Ubertragen.

9 RIS-Justiz RS0026524 (T 6).

178

immolex 2022



»Typologie von Gutachtensméngeln“ entwickelt, diese unter-
scheidet zwischen Gutachtensmingeln durch Zweckverfeh-
lung, infolge mangelhafter Hauptleistungspflicht und durch
positive Vertragsverletzung.'® Generell sei aber gesagt, dass
sich die Liegenschaftsbewertung einer exakten Beurteilung
aufgrund des immanenten Prognose-Charakters entzieht.'?

Die Haftung des Gutach-
ters richtet sich haupt-
sachlich nach der allge-
meinen Verschuldenshaf-
tung nach den §§ 1293 ff
ABGB.'? Denkbare Sché-
den (meist reine Vermogensschédden)'® kénnen bei privat-
rechtlicher Beauftragung in zu niedrig oder zu hoch angesetz-
tem Kauf- oder Angebotspreis, falschen Anlageentscheidungen
oder falscher Bilanzierung mit den damit einhergehenden
Folgen liegen bzw sich in Gerichts- oder Verwaltungsverfahren
vor allem aus dem Prozessverlust und dessen Folgen erge-
ben.® Taugliche Haftungsgrundlagen stellen deliktisch LBG
und EO, § 29 ImmoInvG und § 1300 Satz 2 ABGB dar, an-
sonsten kann sich die Haftung vor allem aus Vertrag, vor- und
nachvertraglichen Pflichten, § 1300 Satz 1 ABGB, Vertrag mit
Schutzwirkung zugunsten Dritter, objektiv-rechtlichen Sorg-
faltspflichten und Prozessrechtsverhéltnis ergeben.'» Das Ver-
schulden wird hauptsachlich nach § 1299 ABGB bestimmt.'®
Dabei handelt es sich um keinen selbstdndigen Haftungsgrund,
sondern fiihrt § 1299 ABGB einen objektiven Sorgfaltsmastab
ein'” und es kommt zu einer Verstarkung der objektiven
Sorgfaltspflichten.'® Fiir den Sorgfaltsmaf3stab entscheidend
ist daher der Leistungsstandard der jeweiligen Berufsgruppe!®
(also des durchschnittlichen Immobiliengutachters).2?

Fiir den Haftungsmafg-
stab des Gutachters ist
der Leistungsstandard
der jeweiligen Berufs-
gruppe maf3geblich.

B. Exemplarische Aspekte
(der Master-Thesis)

1. Die Schadigung von Dritten

Bei der Erstellung und
Uberreichung eines
schriftlichen Gutachters
an den Auftraggeber ist
stets auch mit der Mog-
lichkeit zu rechnen, dass
Dritte davon Kenntnis er-
langen und im Vertrauen
auf dessen Richtigkeit disponieren.?? Eine Haftung gegeniiber
diesen Dritten kommt dann zum Tragen, wenn die objektiv-
rechtlichen Sorgfaltspflichten des Gutachters auf diesen zu er-
strecken sind,?? oder im Rahmen eines Vertrags mit Schutz-
wirkung zugunsten Dritter,?» wobei bei Letzterem eine solche
Schutzwirkung meist zu verneinen ist, weil die Interessen des
Vertragsbestellers und des Dritten zumeist divergieren.?” Beide
Haftungsgrundlagen sind subsidiar gegeniiber deckungsglei-
chen Anspriichen mit dem Vertragspartner des Dritten.?® Reine
Vermogensschiden sind (ausnahmsweise) zu ersetzen.?® Ob
Dritte in den Schutzkreis einbezogen werden, richtet sich vor
allem nach dem Zweck des Gutachtens?” und nach dem Gut-
achtensauftrag,?® wobei der Gutachter sein Haftungsrisiko
durch ,Adressierung des Gutachtens“ und Einschréankung der
Weitergabe gezielt steuern kann.?”

ME3? ist die Interessenlage bei der Priifung eines Vertrags
mit Schutzwirkung zugunsten Dritter genau zu priifen, da es
durchaus Verkaufer gibt, deren Interesse vor allem darin liegt,

Der Gutachter kann
sein Haftungsrisiko
durch Festlegung des
Adressatenkreises und
iiberlegte Formulie-
rung des Gutachten-
zwecks begrenzen.
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den wahren Verkehrswert der Liegenschaft festzustellen, weil
sie damit das Risiko einer Anfechtung wegen laesio enormis/
Irrtum minimieren und ihnen manchmal auch lediglich an ei-
nem guten Einvernehmen mit dem Kaufer gelegen ist. Beson-
deres Augenmerk ist (mit Reinberg)®V auf die Formulierung
des Gutachtenszwecks zu legen, da dieser einerseits die ge-
setzlichen Rahmenbedingungen absteckt und andererseits
haftungsrechtlich hohe Bedeutung besitzt.?

2. Deliktische Haftung des Gutachters nach EO/LBG

Im Rahmen der Liegenschaftsexekution werden in der Judika-
tur die einschliagigen Normen der EO iVm LBG als Schutznor-
men iSd § 1311 ABGB behandelt,3® wobei in den Schutzbereich
»alle Beteiligten“ des Exekutionsverfahrens — also der Ersteher,
der Verpflichtete und die Buchberechtigten, aber nicht blof3e
Bietinteressenten — einbezogen werden.?® Der OGH verweist
idZ allerdings etwa auch auf seine stRsp zum Bestehen objek-
tiv-rechtlicher Sorgfaltspflichten, stiitzt die Rechtswidrigkeit
aber dann auf den Verstof gegen die genannten Schutz-
normen.>>

Nach Auffassung von Welser,*® der mE zuzustimmen ist,3”
ware es auch moglich, die Vorschriften der §§ 141ff EO iVm
LBG als blof3e Konkretisierungen der Sorgfalt (und nicht als
Schutznormen) anzusehen, ohne einem Personenkreis den
Haftungsfonds zu entziehen. ME wére es dogmatisch konsis-
tenter, die Haftung auch in diesen Fillen — wie es der OGH
schon andeutet — aus objektiv-rechtlichen Sorgfaltspflichten
und/oder Prozessrechtsverhéltnis abzuleiten; dafiir spricht
auch, dass ohnehin ein indirekter Druck besteht, das LBG zu
beriicksichtigen, weil Gerichte das LBG (und die ONORM
B1802) generell als MaR3stab fiir Liegenschaftsbewertungen

9 Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten (2014) 202ff.

- Welser, Die Haftung fur Rat, Auskunft und Gutachten (1983) 45; kirzlich
6 Ob 115/21m immolex 2021/202 (krit Plank); § 2 Abs 2 LBG.

2 \/gl Plank, Haftung 13ff.

9 Karner in KBB® (2020) § 1295 ABGB Rz 2.

W Eingehend zu den verschiedenen Konstellationen Plank, Haftung 14ff.
Vgl Plank, Haftung 33ff.

18 \/gl Plank, Haftung 49ff.

) Schacherreiter in Kletecka/Schauer, ABGB-ON'0¢ § 1299 Rz 3 (Stand
31.7. 2021, rdbat).

8 \/gl Koziol, Haftpflichtrecht II° Rz A1

19 RIS-Justiz RSO026541.

20 Plank, Haftung 51.

2 Harrer in Aicher/Funk, Sachverstandige im Wirtschaftsleben (1990) 181.
223 Ob 16/19b DAG 2019/44; RIS-Justiz RSO106433.

2) RIS-Justiz RSO106433; RIS-Justiz RSO026552.

207 Ob 38/17i Sachverstandige 2018, 103; Welser, Rat 87ff.

2 A3O; RIS-Justiz RSO106433 (T 22).

2010 Ob 32/1Tw immolex-LS 2011/88.

273 Ob 16/19b DAG 2019/44; RIS-Justiz RSO106433.

2 RIS-Justiz RSO017178 (T 14).

2 Karner, Haftung des Gutachters gegentber Dritten und deren Treuge-
bern, OBA 2001, 893 (894).

39 Plank, Haftung 31.

3 Reinberg, Gutachten missen eineindeutig sein - eindeutig ist nicht ge-
nug, ZLB 2019/20.

32 Negativbeispiel 1 Ob 78/07p JusGuide 2007/42/5150 (OGH).

331 0b 79/00z bbl 2000, 237; 9 Ob 56/11t MietSlg 64.796.

3 Angst in Angst/Oberhammer, EO? § 141 EO Rz 13f (Stand 1. 7. 2015, rdb.at);
RIS-Justiz RSON3778.

39 Ob 56/11t MietSlg 64.796.

39 Sachverstandigenhaftung und Insolvenzverfahren, NZ 1984, 92.

37 Plank, Haftung 36.
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heranziehen®® und daher naheliegend ist, dieses als Sorgfalts-
konkretisierung zu begreifen. Zuzugestehen ist allerdings, dass
es etwa dem geschadigten Ersteher aufgrund seiner expliziten
Nennung in § 141 Abs 5 EO leichter fillt, seine Anerkennung in
den Schutzkreis zu argumentieren. Moglicherweise stellt § 141
Abs 5 EO aufgrund der eindeutigen Anordnung ,haftet nach

§ 1299 ABGB dem Ersteher und allen Beteiligten“ auch eine
eigenstandige Haftungsgrundlage dar.3?

3. Nachvertragliche Pflichten

Das Ergebnis eines Gutachtens iiber den Verkehrswert oder
teilweise auch im Rahmen der Befundaufnahme eingeholte
Informationen (zB bei Bauerwartungsland) haben lediglich
Prognose-Charakter,*® insofern ist fraglich, was passiert, wenn
die Prognose nicht eintritt (also der Preis tatsichlich nicht er-
zielt werden kann) oder sich die Tatsachengrundlage dndert
oder als falsch herausstellt.#

Jene Fille, in denen die Tatsachengrundlage schuldhaft
falsch ermittelt wurde, haben zweifellos eine Haftung des
Gutachters zur Folge, da dieser dann sowieso rechtswidrig
handelt.#» Spannend sind jene Konstellationen, in denen der
Gutachter sach- und fachgerecht arbeitet. Von der Rsp werden
nachvertragliche Pflichten grundsatzlich anerkannt,* in der
jlingeren Literatur haben sich vor allem Gruber/Spitzer,*?
Schopper*» und C. Volkl*® mit nachvertraglichen Pflichten be-
schaftigt.

ME#* ist bei Verkehrs-
wertgutachten davon aus-
zugehen, dass (wenn
nicht die Informationsgrundlage schon urspriinglich falsch ist)
der Gutachter nicht zu einer weitgehenden Berichtigung
oder Aktualisierung verpflichtet ist, da es sich gerade um
keine Dauererklarung handelt. Der Verkehrswert (und die
eingeholten und bewerteten Informationen) kann nur eine
Momentaufnahme sein, da dieser zu einem bestimmten Be-
wertungsstichtag ausgewiesen wird*® und bei den notwendi-
gen Registerausziigen iiblicherweise das Datum der Erhebung
ausgewiesen wird und Registern zukiinftige Anderungen ge-
radezu immanent sind. Der biirokratische Aufwand, sidmtliche
Register standig auf Aktualitét zu tiberpriifen, wére tiberbor-
dend und kénnen auch bestimmte Informationen zu einem
spéteren Zeitpunkt nicht mehr iiberpriift werden. Eine Pflicht
zur Berichtigung oder Aktualisierung konnte man allenfalls nur
dann annehmen, wenn der Gutachter zufillig oder aufgrund
seiner Beobachtung des Immobilienmarkts eine vorher nicht
verfiigbare Information erlangt, die das Ergebnis seiner in
jlngerer Zeit vorgenommenen Bewertungen nachtréglich (er-
heblich) unrichtig erscheinen lassen.*”

Gutachten sind
Momentaufnahmen.

4. Die Befundaufnahme

Im Rahmen der Befundaufnahme ist fiir den Gutachter haupt-
sdchlich interessant, welche Informationen er jedenfalls zu er-
heben hat und wie tiefgehend er erlangte Informationen zu
iiberpriifen hat.

Im Befund sind alle Grundlagen, Wahrnehmungen, objektiv
festgestellten Tatsachen und Merkmale enthalten. Dieser muss
objektiv und wahr sein und darf nie personliche Folgerungen
des Bewerters enthalten, eine Besichtigung der Liegenschaft ist
verpflichtend.>® Der Sachverstandige kann sich auf die Rich-
tigkeit von Auskiinften verlassen, wenn nicht Anhaltspunkte fiir
die Unrichtigkeit vorliegen.>» Nach der Rsp hat der Gutachter
etwa Grundbuchsmappe,®® Grundlagen der Nutzwertfestset-

immolexSCHWERPUNKT

zung mit Abgleich mit Grundbuch,® offene Sanierungsdarle-
hen>® und (e contrario: nur bei Vorhandensein konkreter
Hinweise) den Bauakt®® zu erheben. Erhohte Anforderungen
sind im Geltungsbereich der EO zu beachten.>®

ME??” gibt es Unterlagen, die vom Sachverstdndigen jeden-
falls zu erheben sind, ndmlich Grundbuchsauszug®® und
Auszug aus der digitalen Katastralmappe, da diese Unterlagen
in der Literatur® regelméfig als erste genannt werden, leicht
elektronisch abrufbar sind und erst eine einwandfreie Identi-
fikation der Liegenschaft und Auftragserfiillung ermoglichen.
Da die wertbestimmenden Merkmale vom Gutachter zu erhe-
ben sind,®® besteht wohl auch eine Nachforschungspflicht be-
ziiglich Flachenwidmung, Baukonsens und Nutzungsrechten,
sowie Umstdnden, die sich schon (weiterfithrend) aus dem
Grundbuchsauszug ergeben, wie etwa Dienstbarkeiten, 6f-
fentlich-rechtliche Verpflichtungen etc.®? Die Tatsache, dass
die Wendung ,,sowie einen Baubescheid“ kiirzlich in § 140
Abs 2 EO ergénzt wurde,®? spricht fiir die Wichtigkeit des
Baukonsenses. Wenn die Unterlagen erhoben werden und de-
ren Wahrheitsgehalt nicht in Zweifel steht, ist mE unerheblich,
aus welcher Quelle diese stammen (aufder bei naheliegenden
Manipulationen oder Zuriickbehaltung von Unterlagen oder
bei objektiv untauglicher Quelle).

Wie den Immobilienmakler sollte den Sachverstandigen eine
gewisse Schlussigkeits- und Vollstandigkeitspflicht hinsicht-
lich der tibergebenen Unterlagen treffen, wobei diese nicht
Uberspannt werden sollte - im Wesentlichen ist die Informa-
tionserhebung mit jener des Immobilienmaklers vergleich-

38 Steinschaden, Der Verkehrswert von Immobilien - eine besondere Sach-
verhaltsfrage? immolex 2005, 134.

39 Plank, Haftung 37.

40 AgO.

‘U Plank, Haftung 44.

“2 gl Gruber/Spitzer, Anderung der Rechtslage und nachvertragliche an-
waltliche Pflichten, EF-Z 2020/26 (58).

43 RIS-Justiz RSO119485; RSO107081.

4 EF-Z 2020/26.

%) Schopper, Nachvertragliche Pflichten des Beraters, NZ 2009/28.

40 C Volkl §1300 Satz 1 ABGB als Grundlage einer allgemeinen zivilrecht-
lichen Informationshaftung, ©JZ 2006/8.

4" Plank, Haftung 46f.

®8§8Abs2 §9 Abs1Z1LBG.

49 Plank, Haftung 46f.

%0 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ (2017) 20.

5 Hauswurz/Prader, Liegenschaftsbewertungsgutachten 214.

52 2 Ob 51/09b bbl 2009/183.

531 0b 79/00z RAW 2000/645.

59 9 Ob 56/11t Zak 2012/496.

%) 6 Ob 601/82 MietSlg 36.212.

50) Siehe § 140 Abs 2, § 141 Abs 4 EO.

57 Plank, Haftung 68f.

58 So auch P. Bydlinski, ,Kurzgutachten® bei der Liegenschaftsbewertung I:
Begriff und Zulassigkeit, RAW 2018, 271 (272).

%9 Kranewitter, Liegenschaftsbewertung’ 10ff; Bienert in Bienert/Funk, Lie-
genschaftsbewertung Osterreich?® (2014) 157ff; Auer/Fritz in Auer/Berger/
Fritz/Grantner/Habeler/Hauswirth, Liegenschaftsbewertung in der Praxis
(2020) Reg 4 Kap 2.2; Kol Gemeinnltzige Eigentumswohnung - eine Haf-
tungsfalle? immolex 2020, 116.

0\gl §9 Abs 17 2 LBG.

0 Plank, Haftung 69.

62 BGBI | 2021/86.
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bar,®® vor allem auch, weil der Immobilienmakler durch seine
Uibliche Doppeltatigkeit (wie der Gutachter) zur Objektivitat
verpflichtet ist.6%

5. Verjahrung

Gerade weil bei Gutachten Schadensursache und -realisierung
oft Jahre auseinanderfallen,®® ist die Verjahrung von beson-
derer Bedeutung im Zusammenhang mit Gutachten. Generell
verjahren Anspriiche auf Schadenersatz aufgrund von man-
gelhaften Gutachten nach drei Jahren ab dem Zeitpunkt, zu
dem Schaden und Schéidiger dem Geschédigten bekannt sind
(§ 1489 Satz 1 ABGB), ergédnzend tritt eine absolute Verjih-
rungsfrist — unabhéngig vom Zeitpunkt der Kenntnisnahme des
Schadens — von 30 Jahren (§ 1489 Satz 2 ABGB) hinzu, diese
wird fiir die in § 1472 ABGB genannten Personen nicht auf
40 Jahre verldngert.®® Besondere Rolle spielt das Erkennen von
Schéden, da Gutachten oft kompliziert sind und fiir den Laien
ein ,,Fehler“ selbst bei aufmerksamem Lesen schwer erkennbar
ist.6”

ME®® kommt es fiir den Beginn des Fristenlaufs und die
Frage, ob eine Erkundungsobliegenheit des Geschadigten ge-
geben ist,* vor allem auf die Art des Fehlers an, da einfache
Kalkulationsirrtiimer oder Unstimmigkeiten im Gutachten auch
fiir Laien leicht erkennbar sind; bei komplexen rechtlichen/
wirtschaftlichen/technischen Erlduterungen wird eine schnelle
Erkennbarkeit in der Regel ausgeschlossen sein.”® Die Frage,
wer fiir den Schaden verantwortlich ist bzw wer das schadi-
gende Verhalten gesetzt hat, ist idR leicht feststellbar, da
Handlungen meist direkt aus dem Gutachten abgeleitet werden
und der Gutachter namentlich in diesem genannt ist, das gilt
iiblicherweise auch fiir Subgutachter.”

6. Gemeinschaftsgutachten

Gutachtensauftrage werden gelegentlich auch gemeinschaft-
lich iibernommen, vor allem dann, wenn Liegenschaften un-
terschiedliche Nutzungen aufweisen und somit nicht von einem
einzigen Gutachter bewertet werden konnen, oder bei sehr
hohem Bewertungsumfang. Vorstellbar sind dabei zwei (oder
mehrere) unabhédngige Gutachtensvertrdge zwischen Auf-
traggeber und Gutachtern [a)] oder, dass lediglich ein Gut-
achtensvertrag zwischen Auftraggeber und Gutachter besteht,
und der beauftragte Gutachter fiir jene Teile, die nicht von ihm
zu behandeln sind, einen eigenstédndigen Gutachtensvertrag
abschlielst, ohne dass der Auftraggeber mit diesem in Rechts-
beziehung tritt [b)].7?

a) Konstellation 1 (zwei unabhéngige
Gutachtensvertrige)

Da die Gutachter mit dem Auftraggeber iiber den von ihnen zu
behandelnden Teil in einer eigenstdndigen Leistungsbeziehung
stehen, wirft dieser mE keine besonderen Probleme auf, frag-
lich ist lediglich, ob die Gutachter wechselseitige Kontroll-
pflichten treffen und ob sie beziiglich des Zusammenfiigens
der einzelnen Teile eine Gesamtverantwortung haben.”® Eine
Haftung nach § 1299 ABGB kann sich nur im Fachbereich des
jeweiligen Beraters ergeben, womit eine derartige Haftung al-
ler Berater nur dort infrage kommt, wo sich die Fachbereiche
decken bzw {iiberschneiden, andernfalls gelten fiir in diesem
Bereich nicht-sachverstédndige Berater die Aufmerksamkeit und
der Haftungsmaf@stab, der auch von Nichtsachverstdndigen zu
erwarten ist (§ 1297 ABGB).”

immolexSCHWERPUNKT

Kontrollpflichten kénnen sich vor allem dann ergeben, wenn
die Dienstleistung des einen Voraussetzung fiir die Leistung des
anderen ist, und ein Sachbezug zur eigenen Leistung vorliegt,
diese konnen auch je nach Qualifikation unterschiedlich in-
tensiv sein.”» ME konnen keine Kontrollpflichten gegeben sein,
wenn der Auftrag gesplittet wird und in vollkommen unab-
héngige Leistungsgegensténde geteilt wird.”® Das Verschulden
von anderen Fachleuten wird dem Auftraggeber wie sein ei-
genes zugerechnet,”” wobei dieser nicht wie ein Fachmann
nach § 1299 ABGB zu beurteilen ist.”® Solidarische Haftung der
Berater besteht, wenn die Schadensanteile nicht festgestellt
werden konnen (§ 1302 ABGB), auch der Regress untereinan-
der richtet sich nach § 1302 ABGB. Jenem Berater, dem ledig-
lich eine Verletzung von nebenvertraglichen Kontrollpflichten
vorgeworfen werden kann (im Vergleich zu jenen, die Haupt-
leistungspflichten verletzen), kann tiblicherweise der geringste
Teil des Gesamtschadens zugeordnet werden, auch die
Schwere des Verschuldens ist zu beriicksichtigen.”

b) Konstellation 2 (ein Gutachtensvertrag)

Grundsatzlich haftet der Werkunternehmer fiir Subunterneh-
mer fiir deren Verschulden wie fiir eigenes, weil er allein das
Werk schuldet,®” wobei dafiir der Gehilfe Hauptleistungs-
pflichten verletzen und das Verhalten in den Rahmen des ver-
traglichen Interessenverfolgungsprogramms fallen muss.8?
Wenn der Auftraggeber einen Gutachter mit der Bewertung
einer Liegenschaft betraut und dieser ohne besondere Erlau-
terung seiner (teilweise) eingeschrankten Qualifikation einen
Subgutachter zur Kldarung von Teilfragen beizieht, besteht wohl
kein besonderes Problem, den Hauptgutachter fiir Fehler seines
Subgutachters nach § 1313 a gegeniiber dem Auftraggeber
einstehen zu lassen, da Leistungsgegenstand die Bewertung der
gesamten Liegenschaft ist.8?

Legt der Gutachter gegeniiber dem Auftraggeber allerdings
offen, dass er nur teilweise qualifiziert ist, und erklart sich der
Auftraggeber bereit, fiir Detailfragen einen Subgutachter bei-
zuziehen, treffen den Gutachter uU keine Leistungs-, sondern

63 Plank, Haftung 67ff; weiterfihrend Kriegner, Der Immobilienmakler -
Pflichten und vertragliche Haftung (2007) 87ff; Lassingleithner, Aufkla-
rungspflichten des Immobilienmaklers Uber das Vorliegen baubehdordlicher
Bewilligungen, immolex 2019, 361.

Vgl Limberg in GeKo Wohnrecht Il § 3 MaklerG Rz 13.

55 C. Volkl/W. Volkl Beraterhaftung? (2014) Rz 1/13.

66) RIS-Justiz RS0126144.

57 Plank, Haftung 82.

58 Plank, Haftung 83.

59 F(r eine Erkundigungsobliegenheit bei Sachverstandigen-Gutachten un-
ter bestimmten Umstanden 7 Ob 249/01w EFSIg 97.114; Schoditsch, Verjah-
rungsrechtliche  Erkundungsobliegenheiten:  SV-Gutachten, ecolex
2017/303.

79 Plank, Haftung 83; idS auch 10 Ob 20/19t JusGuide 2019/27/17818 (OGH).
M Plank, Haftung 83.

72 Plank, Haftung 78.

73 Plank, Haftung 78f.

70 C Volkl/W. VoKl Beraterhaftung? Rz 2/312f.

) C. Volkl/W. Volkl, Beraterhaftung? Rz 2/316f; vgl 3 Ob 541/85.

79 Plank, Haftung 79.

777 Ob 515/91 JBI 1992, 114.

8 6 Ob 257/03t immolex 2004/106 (krit /by).

79 C. Volkl/W. Volkl Beraterhaftung? Rz 2/321.

80) C. Volkl/W. Volkl Beraterhaftung? Rz 2/82, 2/329; § 1313a ABGB.

89 \/gl Schacherreiter in Kletecka/Schauer, ABGB-ON'°® § 1313a Rz 66 (Stand
31. 7. 2021, rdbab); Huber in Schwimann/Neumayr, ABGB: Taschenkommen-
tar° §1313a Rz 4.

82 Plank, Haftung 80.
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lediglich Koordinations-/Kontrollpflichten. Wie von Huber®®
fiir Arzte mit jeweils unterschiedlicher Spezialisierung erliu-
tert, kann mE — bei entsprechend transparenter Gestaltung —
eine Betrauung des Subgutachters im Namen des Auftrag-
gebers vorliegen und der Auftraggeber dann doch in einem
eigenstdndigen Vertragsverhéltnis mit dem Subgutachter ste-
hen. Diesbeziiglich ist allerdings zu beachten, dass den Gut-
achter Hauptleistungspflichten beziiglich der Plausibilitat des
Ergebnisses treffen konnen, da er {iblicherweise dafiir verant-
wortlich sein wird, dass der vom Auftraggeber verfolgte Zweck
der Beauftragung eintritt.5%

Im Gerichtsverfahren ist der Gutachtensauftrag grundsatzlich
hoéchstpersonlich, wobei allfallige (mit Zustimmung des Ge-
richts) herangezogene Subgutachter aufgrund ihres (eige-
nen) Gebilhrenanspruchs wohl in einer eigenen Leistungs-
beziehung mit dem Auftraggeber stehen.8

immolexSCHWERPUNKT

Schlussstrich

Im Bereich der Liegenschaftsbewertung wird dem Sachverstandi-

gen hohe Sorgfalt abverlangt - der Anspruch des Gutachters kann
es nur sein, das Gutachten nicht nur fir den Auftraggeber, sondern
auch fur den das Gutachten betreffenden Verkehrskreis zu erstel-
len. Klarungsbedarf in der Judikatur besteht vor allem im Hinblick
darauf, wie der Gutachter die Befundaufnahme zu gestalten hat und
ob dazu die Judikatur zur Nachforschungspflicht des Immobilien-

maklers tibernommen werden kann.

8 (Wann) haftet der Gynakologe ftir den Pathologen? RdM 2017/101.

8 Plank, Haftung 80.

85 Plank, Haftung 81; Schroder, Fragen des Sachverstandigen, Antworten
des Richters (Teil II), DAG 2015/63; wobei es auch werkvertragsrechtlich
auf die personlichen Eigenschaften des Unternehmers ankommen kann
(§ 71 ABGB).
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