Entscheidungen und Erkenntnisse

Miihewaltungsgehiihr eines
Immobiliensachverstandigen
(§ 34 Abs 2 und 3 GebAG )

. Die Gebiihr fir Miihewaltung eines Sachversténdi-
gen fiir Immobilienwesen in einem wohnrechtlichen
AuBerstreitverfahren nach § 22 WGG fiir ein Gut-
achten, bei dem spezifische Kenntnisse aus dem
Gebaudebewirtschaftungswesen erforderlich sind,
ist nach § 34 Abs 2 und 3 Z 2 GebAG (Rahmen zwi-
schen 50 Euro und 100 Euro je begonnener Stunde)
zu bestimmen.

2. Der Sachversténdige, der einen Stundensatz von 85
Euro verzeichnet, kann den von § 34 Abs 2 GebAG
geforderten 20%igen Abschlag noch nicht vorge-
nommen haben, weil sein Basiswert sonst 106,25
Euro wéare. Dem Sachverstédndigen war daher nur
ein reduzierter Stundensatz von 68 Euro (= 85 Euro
abziiglich 20 %) zuzuerkennen.

3. Die Ubergangsbestimmungen des BRAG 2008,
BGBI |1 2007/111, sind dahin zu verstehen, dass die
neue Fassung des § 34 GebAG auf jene Tatigkeiten
anzuwenden ist, die nach dem 31. 12. 2007 vorge-
nommen werden.

4. Eine unterbliebene Einwendung gegen eine in den
Tatsachenbereich fallende disponible Gebiihrenpo-
sition nimmt einem spéteren Rechtsmittel das
Rechtsschutzinteresse. Dennoch ist der Gebiihren-
antrag auf Schliissigkeit, Ubereinstimmung mit dem
Akteninhalt und auf zwingende gesetzliche Bestim-
mungen zu uberprifen.

LG Korneuburg vom 3. Februar 2009, 22 R 66/08y

Mit dem angefochtenen Beschluss bestimmte das Erstge-
richt in Punkt 1. die Geblhren des Sachverstédndigen Dr.
N. N. mit 1.233,10 Euro und ordnete in Punkt 2. die Aus-
zahlung dieses Betrages aus erliegenden Kostenvorschus-
sen an. Dabei bestimmte es die Gebuhr fir Mihewaltung,
wie vom Sachverstandigen beantragt, im Ausmaf von acht
Stunden mit jeweils 85 Euro netto. Begriindend fiihrte das
Erstgericht dazu aus, dass hinsichtlich der Héhe der Gebuhr
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Entscheidungen und Erkenntnisse

§ 34 Abs 1 GebAG deren Bestimmung nach richterlichem
Ermessen vorsehe, wobei die Ermittlung nach der aufge-
wendeten Zeit und Mihe nach den Einkinften zu bestim-
men sei, die der Sachversténdige fir eine gleiche oder
ahnliche Tatigkeit im auBergerichtlichen Erwerbsleben be-
z6ge. Nach Abs 2 leg cit sei im Verfahren in AuB3erstreitsa-
chen von der nach Abs 1 bestimmten Geblihr ein Abschlag
von 20 % zum Wohl der Allgemeinheit vorzunehmen. Abs 3
leg cit sehe je nach der erforderlichen Qualifikation, der
Schwierigkeit des aufgetragenen Befundes oder Gutachtens
und der Ausfiihrlichkeit der notwendigen Begriindung Rah-
men fur die GebUhrenbestimmungen vor. Im konkreten Fall
seien fur die Erstattung von Befund und Gutachten zumin-
dest hohe fachliche Kenntnisse erforderlich gewesen; tber-
dies sei der Umfang des Gutachtens und die Aufnahme des
Befundes sehr ausfiuhrlich und zeitaufwendig gewesen, so-
dass die geltend gemachte Gebuhr im Rahmen von 50 Euro
bis 100 Euro liege und auch unter Vornahme eines Ab-
schlages mit 85 Euro angemessen erscheine. Bei der von
der Sachversténdigen angegebenen Stundenzahl sei davon
(offenbar gemeint: von dessen Angaben) auszugehen, so-
lange deren Unrichtigkeit nicht festgestellt werde. In Hinblick
auf den hohen Umfang von Befund und Gutachten erschei-
nen acht Stunden keinesfalls abwegig.

Gegen diesen Beschluss richtet sich der Rekurs des An-
tragstellers mit dem Antrag, ,,den erstgerichtlichen Beschluss
dahingehend abzuéandern, dass die Einwande des Antrag-
stellers berucksichtigt werden und eine Korrektur der geleg-
ten Honorarnote des Sachverstédndigen im Sinne des
Rekurses vorgenommen werde®, in eventu mége die Sache
zur Verfahrensergénzung und neuerlichen Entscheidung an
das Erstgericht zurlickverwiesen werden.

Der Sachverstandige beantragte in seiner Rekursbeantwor-
tung, dem Rekurs keine Folge zu geben.

Die Antragsgegnerin beteiligte sich nicht am Rekursverfah-
ren.

Der Rekurs ist im Ergebnis berechtigt.

Zusammenfassend wendet sich der Antragsteller von allem
gegen den Zuspruch eines Stundensatzes fiir Mihewaltung
von 85 Euro. Im Wesentlichen argumentiert der Antragsteller,
dass ausgehend von einer Obergrenze von 100 Euro beim
Betrag von 85 Euro der im Gesetz vorgesehene 20%ige Ab-
schlag nicht vorgenommen worden sein kdnne.

Die Gebuhr fir MUhewaltung steht dem Sachversténdigen
fur die Aufnahme des Befundes und Erstattung des Gutach-
tens zu und deckt alle damit im Zusammenhang entstande-
nen Kosten, soweit daflir nicht nach den Bestimmungen des
GebAG ein gesonderter Ersatz vorgesehen ist. Die Geblhr
ist nach richterlichem Ermessen nach der aufgewendeten
Zeit und Muhe und nach den Einkiinften zu bestimmen, die
der Sachverstandige fur eine gleiche oder &hnliche Tatigkeit
im auBergerichtlichen Erwerbsleben Ublicherweise bezbge,
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mindestens aber mit 20 Euro fir jede, wenn auch nur be-
gonnene Stunde (§ 34 Abs 1 GebAG). Im Verfahren in
AuBerstreitsachen — somit auch im wohnrechtlichen AuBBer-
streitverfahren geman § 22 WGG — ist die Gebuhr fir Ma-
hewaltung nach den Tarifen dieses Bundesgesetzes zu
bestimmen. Soweit es sich dabei um Leistungen handelt, die
nicht nach Tarif zu entlohnen sind, ist bei der Bemessung der
Gebuhr nach Abs 1 im Hinblick auf die 6ffentliche Aufgabe
der Rechtspflege zum Wohl der Allgemeinheit ein Abschlag
von 20 % vorzunehmen.

Ein Tarif im Sinne der §§ 43 ff GebAG besteht aber flir Sach-
verstédndige aus dem Immobilienfach — mit Ausnahme fir
Sachversténdige fur die Schatzung von Hausern und Bau-
grinden — nicht. Es ist daher die Gebuhr des Sachverstan-
digen im vorliegenden Fall nach den Einklnften im
auBergerichtlichen Erwerbsleben zu bestimmen. Soweit
nichts anderes nachgewiesen wird, gelten fiir die Einklnfte,
die Sachverstandige im auBergerichtlichen Erwerbsleben fir
ihre Gutachtenstéatigkeit tblicherweise beziehen, Gebihren-
rahmen, die § 34 Abs 3 GebAG in drei Klassen unterteilt. Im
vorliegenden Fall hat das Erstgericht vollig zu Recht die Ta-
tigkeit des Sachverstandigen der zweiten Klasse gemaf der
Z 2 leg cit zugeordnet, die Tatigkeiten umfasst, die hohe
fachliche Kenntnisse erfordern, die durch den Abschluss ei-
ner berufsbildenden héheren Schule oder eine gleichwertige
Berufsvorbildung vermittelt werden. Keinesfalls handelt es
sich, wie der Antragsteller — allerdings nur in seiner dem Be-
schluss vorangegangenen AuBerung zum Gebiihrenan-
spruch — meint, um schlichte Rechenaufgaben. Zur
Ausfuhrung schlichter Rechenoperationen wére zweifellos
auch das Erstgericht ohne Beiziehung eines Sachverstandi-
gen imstande gewesen. Vielmehr waren fur die Gutachtens-
erstattung spezifische Kenntnisse aus dem Gebaude-
bewirtschaftungswesen erforderlich.

Dem Antragsteller ist allerdings darin zuzustimmen, dass der
Sachversténdige bei der Aufnahme eines Stundensatzes
von 85 Euro in die Kostennote den von § 34 Abs 2 GebAG
geforderten 20%igen Abschlag noch nicht vorgenommen ha-
ben kann.

Wiirde man dies unterstellen — wofur sich aus der Gebuh-
rennote des Sachversténdigen Uberhaupt kein Anhaltspunkt
ergibt —, bedeutete dies, dass der Sachverstandige von einer
Basis von 106,25 Euro einen 20%igen Abschlag vorgenom-
men hatte. Dieser Wert lage aber auBerhalb des vom § 34
Abs 3 Z 2 GebAG festgelegten Gebuhrenrahmens. Zur Klar-
stellung sei darauf verwiesen, dass § 34 Abs 3 GebAG nicht
die Héhe der vom Gericht zu bestimmenden Gebulhr néher
eingrenzt, sondern die Gebihrenséatze, die die auBergericht-
lichen Einkiinfte des Sachversténdigen gesetzlich fingieren,
soweit keine héheren Einklinfte nachgewiesen sind. Der Aus-
nahmetatbestand des § 34 Abs 4 GebAG liegt nicht vor.

Die Gebuhr fir MUhewaltung war daher auf Grundlage ei-
nes reduzierten Stundensatzes von 68 Euro (85 Euro ab-
zlglich 20 %) neu zu berechnen.
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Die Ausfihrungen des Sachverstandigen in seiner Rekurs-
beantwortung sind nicht stichhéltig. Zum einen meint der
Sachverstandige, dass die Bestimmung des § 34 GebAG in
der Fassung des Berufsrechtsdnderungsgesetzes 2008
noch nicht anwendbar sei. Art XVII des Berufsrechtsénde-
rungsgesetzes 2008 sieht fur § 34 GebAG kein Inkrafttre-
tensdatum vor. Diesbeziglich liegt offensichtlich ein
Redaktionsversehen vor, da in Art XVII § 21 die §§ 36, 43
Abs 1, § 53 Abs 1 und § 54 GebAG genannt sind und be-
stimmt wird, dass die neuen, durch das Berufsrechtsande-
rungsgesetz 2008 geénderten Bestimmungen auf
Tatigkeiten anzuwenden sind, die nach dem 31. 12. 2007
vorgenommen werden. In der Regierungsvorlage zum Be-
rufsrechtsdnderungsgesetz 2008 findet sich hingegen die
Anmerkung, dass jene geénderten Bestimmungen des
GebAG, die die Ermittlung der Geblhr betreffen, auf Tatig-
keiten anzuwenden sind, die nach dem 31. 12. 2007 vorge-
nommen werden. Da auch § 34 GebAG, insbesondere
dessen neuer Abs 3, ebenfalls die Ermittlung der Geblhr
betrifft, wird auch in diesem Fall auf die Vornahme der Ta-
tigkeit abzustellen sein. Der Akt war dem Sachverstandigen
mit dem Gutachtensauftrag zwar bereits am 12. 11. 2007
Ubermittelt worden; die erste erkennbare Tatigkeit entfaltete
der Sachverstandige aber erst mit der Befundaufnahme am
28.3.2008. Es ist daher davon auszugehen, dass der Sach-
verstandige zumindest den weitaus iberwiegenden Teil sei-
ner Tétigkeit erst im Jahr 2008 und somit nach Inkrafttreten
des Berufsrechtsanderungsgesetzes 2008 erbracht hat.

Sofern sich der Sachversténdige in seiner Rekursbeantwor-
tung darauf stitzt, dass der Antragsteller seine Einwendun-
gen gegen den Geblhrenanspruch nach Zustellung der
Gebuhrennote verspétet erhoben habe, ist lediglich darauf zu
verweisen, dass die Bestimmung des § 39 Abs 3 GebAG zwar
nicht nur der Begriindungserleichterung fur das Gericht dient;
eine unterbliebene Erstattung von Einwendungen gegen eine
in den Tatsachenbereich fallende disponible Gebihrenposi-
tion nimmt einem spateren Rechtsmittel das Rechtsschutz-
interesse. Das Gericht wird dadurch aber nicht davon
entbunden, den Gebuhrenantrag auf Schliissigkeit, seine
Ubereinstimmung mit dem Akteninhalt und auf zwingende ge-
setzliche Bestimmungen zu Uberprifen (SV 1999/2, 93).

Hingegen musste die vom Antragsteller in seinem Rekurs
ausgesprochene MutmaBung, dass sich der Sachverstan-
dige wohl auch einer Hilfskraft bedient habe, die geringer
zu entlohnen sei als der Sachverstandige selbst, erfolglos
bleiben, weil dieser Umstand vom Rekurswerber nicht frist-
gerecht gerugt worden war.

Sollte bereits der volle, vom Erstgericht zugesprochene Ge-
bihrenbetrag ausbezahlt worden sein, wird das Erstgericht
den Sachverstandigen zur Rickzahlung des Differenzbetra-
ges aufzufordern haben. Andernfalls wird das Erstgericht eine
abgeédnderte Auszahlungsanordnung zu erlassen haben.

Der Ausspruch Uber die Unzuléssigkeit des Revisionsrekur-
ses grundet auf § 37 Abs 3Z 16 MRG iVm § 62 Abs 27 3
AuBStrG.
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Anmerkung:

Die Entscheidung des LG Korneuburg ist in den Rechts-
sédtzen 2 und 4 problematisch und wohl mit der herr-
schenden Rechtsprechung nicht im Einklang.

Das Rekursgericht hétte zur Frage, ob der Sachversténdige
den 20%igen Abschlag vorgenommen hat und von
welchem Basiswert er ausgegangen ist — etwa von einem
auBergerichtlichen Erwerbseinkommen fiir eine dhnliche
Tétigkeit —, ein Verbesserungsverfahren nach § 39 Abs 1
GebAG durchfihren missen (vgl Krammer/Schmidt, SDG-
GebAG? Anm 4 zu § 39 GebAG sowie Krammer in Anm zu
SV 2008/4, 198). Fiir die MutmaBung des Rekursge-
richts, der Abschlag von 20 % sei unterblieben und daher
vom Stundensatz von 85 Euro nachzuholen (Herabsetzung
auf 68 Euro), besteht keine gesetzliche Grundlage.

Die Hohe des Stundensatzes des Sachverstédndigen ge-
hért im Ubrigen nach der Rechtsprechung zu den ,dispo-
niblen  Gebiihrenpositionen“.  Eine  amtswegige
Uberpriifung ohne rechtzeitige Einwendung einer Partei
nach § 40 Abs 1 Z 1 GebAG ist unzulassig (§ 39 Abs 3
GebAG). Das Vorbringen des Sachverstdndigen, dass der
Antragsteller des AuBerstreitverfahrens seine Einwendun-
gen verspétet erhoben habe, wére daher zu priifen ge-
wesen. Bei Verspétung der Einwendungen wére dem
Rekurs des Antragstellers nicht Folge zu geben gewesen.

Harald Krammer
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