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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofrate Mag. Wurzer
und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter in den verbundenen
wohnrechtlichen AuRerstreitsachen der Antragstellerinnen 1. Eigentiimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 18/20w),
2. Eigentumergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 19/20t), 3. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 20/20i),
4. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 21/20m), 5. Eigentimergemeinschaft EZ * GB *
(AZ 11 MSch 22/20h), 6. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 23/20f), 7. Eigentimergemeinschaft EZ * GB *
(AZ 11 MSch 24/20b), 8. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 25/20z), 9. Eigentimergemeinschaft EZ * GB *
(AZ 11 MSch 26/20x), 10. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 27/20v), 11. Eigentimergemeinschaft EZ *
GB * (AZ 11 MSch 28/20s), 12. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 29/20p), alle vertreten durch
Dr. Herbert Rainer, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin B*gesellschaft m.b.H., *, vertreten durch
Dr. Wilhelm Garzon, Rechtsanwalt in Wien, wegen Rechnungslegung und Herausgabe (§ 52 Abs 1 Z 6 WEG iVm § 31
Abs 3 WEG), Uber die ordentlichen Revisionsrekurse der Antragstellerinnen und der Antragsgegnerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts Innsbruck als Rekursgericht vom 23. Juni 2023, GZ 2 R 12/23p-52, mit dem der
Sachbeschluss des Bezirksgerichts Innsbruck vom 28. September 2022, GZ 11 MSch 18/20w-44, in der Hauptsache mit
einer Mal3gabe bestatigt wurde, zu I. denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als
Vorsitzenden sowie die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat
Dr. Steger als weitere Richter in den verbundenen wohnrechtlichen Auferstreitsachen der Antragstellerinnen
1. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 18/20w), 2. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 19/20t),
3. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 20/20i), 4. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 21/20m),
5. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 22/20h), 6. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 23/20f),
7. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 24/20b), 8. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 25/20z),
9. Eigentumergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 26/20x), 10. Eigentimergemeinschaft EZ * GB *
(AZ 11 MSch 27/20v), 11. Eigentimergemeinschaft EZ * GB * (AZ 11 MSch 28/20s), 12. Eigentimergemeinschaft EZ *
GB * (AZ 11 MSch 29/20p), alle vertreten durch Dr. Herbert Rainer, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin
B*gesellschaft m.b.H., *, vertreten durch Dr. Wilhelm Garzon, Rechtsanwalt in Wien, wegen Rechnungslegung und
Herausgabe (Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG in Verbindung mit Paragraph 31, Absatz 3, WEG), Uber die
ordentlichen Revisionsrekurse der Antragstellerinnen und der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts Innsbruck als Rekursgericht vom 23. Juni 2023, GZ 2 R 12/23p-52, mit dem der Sachbeschluss des
Bezirksgerichts Innsbruck vom 28. September 2022, GZ 11 MSch 18/20w-44, in der Hauptsache mit einer Mal3gabe
bestatigt wurde, zu romisch eins. den

Beschluss

und zu ll. denund zu romisch zwei. den
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Sachbeschluss
gefasst:
Spruch

I. Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wird zurickgewiesenréomisch eins. Der Revisionsrekurs der

Antragsgegnerin wird zurlickgewiesen.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, den Antragstellerinnen die mit 4.004,80 EUR (darin 667,47 EUR USt) bestimmten

Kosten der Revisionsrekursbeantwortung zu ersetzen.

Il. Dem Revisionsrekurs der Antragstellerinnen wird nicht Folge gegebenrdmisch zwei. Dem Revisionsrekurs der
Antragstellerinnen wird nicht Folge gegeben.

Die Antragstellerinnen sind schuldig, der Antragsgegnerin die mit 4.004,80 EUR (darin 667,47 EUR USt) bestimmten
Kosten der Revisionsrekursbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Begrindung:
[1] Die Antragstellerinnen sind Eigentimergemeinschaften im Sinn des Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (§ 2

Abs 5 WEG iVm$§ 18 WEG). [1]Die Antragstellerinnen sind Eigentimergemeinschaften im Sinn des
Wohnungseigentumsgesetzes 2002 (Paragraph 2, Absatz 5, WEG in Verbindung mit Paragraph 18, WEG).

[2] Die jeweiligen Liegenschaften standen ursprunglich im Alleineigentum der Antragsgegnerin. Die
Antragsgegnerin, damals noch gemeinnutzige Bauvereinigung des Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzes, hatte die von
ihr darauf errichteten Baulichkeiten unter dem Regime des WGG vermietet.

[3] Im Zug ihrer Privatisierung wurde der Antragsgegnerin am 1. 4. 2001 der Gemeinnutzigkeitsstatus aberkannt.
Die Antragsgegnerin begriindete in der Folge auf allen Liegenschaften Wohnungseigentum; (jedenfalls) auf der
Liegenschaft, auf die sich das fihrende Verfahren bezieht, zunachst vorlaufiges Wohnungseigentum (§ 2 Abs 1 Satz 2
WEG iVm 88 45 ff WEG). Dieses vorlaufige Wohnungseigentum ging dann zufolge des Erwerbs von Miteigentum
anderer Personen in Wohnungseigentum Uber (8 51 WEG). Die Begrindung von (,echtem”) Wohnungseigentum auf
den Liegenschaften erfolgte zu unterschiedlichen Stichtagen; nach dem jeweiligen Vorbringen der Antragstellerinnen
und deren Antragsbegehren lagen diese Stichtage im Zeitraum zwischen 17. 9. 2003 und 3. 2. 2006. [3] Im Zug ihrer
Privatisierung wurde der Antragsgegnerin am 1. 4. 2001 der Gemeinntitzigkeitsstatus aberkannt. Die Antragsgegnerin
begrindete in der Folge auf allen Liegenschaften Wohnungseigentum; (jedenfalls) auf der Liegenschaft, auf die sich das
fihrende Verfahren bezieht, zunachst vorlaufiges Wohnungseigentum (Paragraph 2, Absatz eins, Satz 2 WEG in
Verbindung mit Paragraphen 45, ff WEG). Dieses vorlaufige Wohnungseigentum ging dann zufolge des Erwerbs von
Miteigentum anderer Personen in Wohnungseigentum Uber (Paragraph 51, WEG). Die Begrindung von (,echtem")
Wohnungseigentum auf den Liegenschaften erfolgte zu unterschiedlichen Stichtagen; nach dem jeweiligen Vorbringen
der Antragstellerinnen und deren Antragsbegehren lagen diese Stichtage im Zeitraum zwischen 17. 9. 2003 und
3.2.2006.

[4] Nach der Begriindung von Wohnungseigentum blieb die Antragsgegnerin Wohnungseigentimerin nicht
verkaufter Wohnungseigentumsobjekte und sie wurde Verwalterin der jeweiligen Liegenschaften. In der Folge
veraulBerte die Antragsgegnerin die noch in ihrem Eigentum stehenden Wohnungseigentumsobjekte, dies zunachst in
Einzelverkaufen und zuletzt in einem Paket. Erwerber der Wohnungseigentumsobjekte waren zum Teil die ehemaligen
Mieter und zum Teil Dritte. Auch die ersten Kaufer waren nur zum Teil die Mieter der Antragsgegnerin. Auf allen
Liegenschaften sind zahlreiche Wohnungen nach wie vor vermietet und die Wohnungseigentimer (ehemalige Mieter
oder Fremde) sind auf Vermieterseite in die jeweiligen vormals bestehenden Mietvertrage zwischen der
Antragsgegnerin und ihren Mietern eingetreten.

[5] Die Antragsgegnerin blieb bei allen Liegenschaften bis Mitte des Jahres 2017 Verwalterin. Im Jahr 2017
Ubernahm zu den Stichtagen 1. 4., 1. 5., 1. 6. und 1. 7. 2017 die I* GmbH die Verwaltung samtlicher Liegenschaften.

[6] Die Antragstellerinnen beantragten - jeweils bezogen auf ihre Liegenschaft -, 1. der Antragsgegnerin
aufzutragen, den Antragstellerinnen die vollstandige Endabrechnung der Reparaturriicklage, insbesondere eine
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Schlussbilanz nach 8 19b WGG fur die Liegenschaft ab einem bestimmten Stichtag binnen acht Wochen zu legen, und
2. die Antragsgegnerin dazu zu verpflichten, den Antragstellerinnen jeweils den sich aufgrund dieser Rechnungslegung
ergebenden Geldbetrag samt 4 % Zinsen aus diesem Betrag ab 1. 1. 2007 zu zahlen, dies binnen 14 Tagen bei
sonstiger Exekution, wobei die ziffernmaRige Festsetzung des Zahlungsbegehrens bis zur Rechnungslegung
vorbehalten bleibe. [6] Die Antragstellerinnen beantragten - jeweils bezogen auf ihre Liegenschaft -, 1. der
Antragsgegnerin aufzutragen, den Antragstellerinnen die vollstdndige Endabrechnung der Reparaturriicklage,
insbesondere eine Schlussbilanz nach Paragraph 19 b, WGG fur die Liegenschaft ab einem bestimmten Stichtag binnen
acht Wochen zu legen, und 2. die Antragsgegnerin dazu zu verpflichten, den Antragstellerinnen jeweils den sich
aufgrund dieser Rechnungslegung ergebenden Geldbetrag samt 4 % Zinsen aus diesem Betrag ab 1. 1. 2007 zu zahlen,
dies binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution, wobei die ziffernmaRige Festsetzung des Zahlungsbegehrens bis zur
Rechnungslegung vorbehalten bleibe.

[71 Die Antragstellerinnen brachten dazu im Wesentlichen vor, bei Beendigung eines Verwaltervertrags habe der
Verwalter ohne Verzug (ber die Riicklage Rechnung zu legen und den Uberschuss an den neuen Verwalter
herauszugeben (§ 31 Abs 3 WEG). Die Antragsgegnerin als abberufene Verwalterin habe der neuen Verwalterin die
Unterlagen der Eigentimergemeinschaft hinsichtlich der Ricklagenabrechnung nur unvollstdndig Ubergeben.
Insbesondere habe die Schlussbilanz nach § 19b WGG gefehlt. Gemall § 19b WGG habe die Bauvereinigung im
vorliegenden Fall einer nachtraglichen Wohnungseigentumsbegrindung fir alle Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstande fir den Zeitraum bis zur Wohnungseigentumsbegrindung eine Abrechnung gemal3 § 19 WGG
zu legen. Die sich aus dieser ,Anfangsbilanz” ergebenden nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags
(im Folgenden auch: EVB) wirden in die Ricklage nach &8 31 WEG einflie3en. Die Abrechnung tber die Ricklage der
Eigentiimergemeinschaft nach 8 31 WEG habe daher diesen ,EVB-Uberschuss” aus der Schlussbilanz nach § 19b WGG
zu enthalten. Nachdem die Antragsgegnerin keine Schlussabrechnung nach § 19b WGG eingefordert und die
Aufteilungspflicht gemal} der damals geltenden Bestimmung § 14d Abs 8a WGG idF WGG-Novelle 2016 ignoriert habe,
sei die Rucklagenabrechnung schon aus diesem Grund unvollstandig und unrichtig. [7] Die Antragstellerinnen brachten
dazu im Wesentlichen vor, bei Beendigung eines Verwaltervertrags habe der Verwalter ohne Verzug Gber die Ricklage
Rechnung zu legen und den Uberschuss an den neuen Verwalter herauszugeben (Paragraph 31, Absatz 3, WEG). Die
Antragsgegnerin als abberufene Verwalterin habe der neuen Verwalterin die Unterlagen der Eigentimergemeinschaft
hinsichtlich der Ricklagenabrechnung nur unvollstandig Ubergeben. Insbesondere habe die Schlussbilanz nach
Paragraph 19 b, WGG gefehlt. Gemal3 Paragraph 19 b, WGG habe die Bauvereinigung im vorliegenden Fall einer
nachtraglichen Wohnungseigentumsbegrindung fur alle Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstande fur den Zeitraum
bis zur Wohnungseigentumsbegriindung eine Abrechnung gemald Paragraph 19, WGG zu legen. Die sich aus dieser
+~Anfangsbilanz” ergebenden nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags (im Folgenden auch: EVB)
wlrden in die Rucklage nach Paragraph 31, WEG einflieBen. Die Abrechnung Uber die Ricklage der
Eigentiimergemeinschaft nach Paragraph 31, WEG habe daher diesen ,EVB-Uberschuss” aus der Schlussbilanz nach
Paragraph 19 b, WGG zu enthalten. Nachdem die Antragsgegnerin keine Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b,
WGG eingefordert und die Aufteilungspflicht gemal? der damals geltenden Bestimmung Paragraph 14 d, Absatz 8 a,
WGG in der Fassung WGG-Novelle 2016 ignoriert habe, sei die Rucklagenabrechnung schon aus diesem Grund
unvollstandig und unrichtig.

[8] Die Antragsgegnerin wandte die Unzulassigkeit des auBerstreitigen Rechtswegs ein. Das
Rechnungslegungsbegehren sei in Wahrheit auf Legung einer Schlussbilanz nach § 19b WGG gerichtet und das (noch
nicht bezifferte) Zahlungsbegehren sei im Ergebnis ein Anspruch nach § 14d Abs 5 WGG nF bzw § 14d Abs 8a WGG aF.
Mangels Erwdhnung eines derartigen Anspruchs in 8 22 Abs 1 WGG kodnne dieses Zahlungsbegehren nur im streitigen
Rechtsweg erhoben werden. Da die Begehren auf Rechnungslegung und Zahlung ein einheitliches Begehren bildeten
und daher nicht getrennt betrachtet werden konnten, gehdre das gesamte Begehren auf den streitigen Rechtsweg. [8]
Die Antragsgegnerin wandte die Unzuldssigkeit des aul3erstreitigen Rechtswegs ein. Das Rechnungslegungsbegehren
sei in Wahrheit auf Legung einer Schlussbilanz nach Paragraph 19 b, WGG gerichtet und das (noch nicht bezifferte)
Zahlungsbegehren sei im Ergebnis ein Anspruch nach Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG nF bzw Paragraph 14 d, Absatz 8
a, WGG aF. Mangels Erwahnung eines derartigen Anspruchs in Paragraph 22, Absatz eins, WGG koénne dieses
Zahlungsbegehren nur im streitigen Rechtsweg erhoben werden. Da die Begehren auf Rechnungslegung und Zahlung
ein einheitliches Begehren bildeten und daher nicht getrennt betrachtet werden koénnten, gehoére das gesamte
Begehren auf den streitigen Rechtsweg.
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[9] Ein Teil der Liegenschaften liege im Gemeindegebiet von I*. Ware fir das Rechnungslegungsbegehren der
auBerstreitige Rechtsweg abstrakt zulassig, hatten die diesbezlglichen Verfahren, weil diese Begehren in Wahrheit auf
Legung einer Schlussbilanz nach 8 19b WGG gerichtet seien, nach § 22 Abs 1 Z 9 iVm Abs 4 WGG iVm & 39 MRG
zunachst bei der Schlichtungsstelle eingeleitet werden mussen. Die sofortige Anrufung des Gerichts fuhre zur
Unzulassigkeit des auBerstreitigen Rechtswegs. [9] Ein Teil der Liegenschaften liege im Gemeindegebiet von I*. Ware
fur das Rechnungslegungsbegehren der aullerstreitige Rechtsweg abstrakt zuldssig, hatten die diesbezulglichen
Verfahren, weil diese Begehren in Wahrheit auf Legung einer Schlussbilanz nach Paragraph 19 b, WGG gerichtet seien,
nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 9, in Verbindung mit Absatz 4, WGG in Verbindung mit Paragraph 39, MRG
zundchst bei der Schlichtungsstelle eingeleitet werden mussen. Die sofortige Anrufung des Gerichts fuhre zur

Unzulassigkeit des aulerstreitigen Rechtswegs.

[10] Abgesehen davon, dass hier mangels Wohnungseigentumsbegrindung im zeitlichen Anwendungsbereich
dieser Bestimmungen solche Anspriche gar nicht bestiinden, stehe ein allfalliger Anspruch auf Schlussbilanz nach
§ 19b WGG und Ubertragung nicht verbrauchter EVB iSd § 14d Abs 8a WGG aF bzw § 14d Abs 5 WGG idgF nicht der
Eigentimergemeinschaft, sondern lediglich den Mietern und Nutzungsberechtigten zu. Die Antragstellerinnen seien
daher aktiv nicht legitimiert. Zur Schlussabrechnung nach 8 19b WGG sei nur die Vermieterin, nicht aber die
Verwalterin nach WEG verpflichtet. Eine Abrechnung nach 8 19b WGG sei kein Teil einer Rucklagenabrechnung nach
dem WEG. [10] Abgesehen davon, dass hier mangels Wohnungseigentumsbegrindung im zeitlichen
Anwendungsbereich dieser Bestimmungen solche Anspriche gar nicht bestiinden, stehe ein allfalliger Anspruch auf
Schlussbilanz nach Paragraph 19 b, WGG und Ubertragung nicht verbrauchter EVB iSd Paragraph 14 d, Absatz 8 a,
WGG aF bzw Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG idgF nicht der Eigentimergemeinschaft, sondern lediglich den Mietern
und Nutzungsberechtigten zu. Die Antragstellerinnen seien daher aktiv nicht legitimiert. Zur Schlussabrechnung nach
Paragraph 19 b, WGG sei nur die Vermieterin, nicht aber die Verwalterin nach WEG verpflichtet. Eine Abrechnung nach
Paragraph 19 b, WGG sei kein Teil einer Ricklagenabrechnung nach dem WEG.

[111] Das Erstgericht verwarf die Einrede der Unzulassigkeit des aul3erstreitigen Rechtswegs und wies die Antrage
ab.
[12] Dies - soweit fUr das Revisionsrekursverfahren von Relevanz - mit der Begriindung, dass der formell geltend

gemachte Anspruch der Eigentimergemeinschaften gegen den vormaligen Verwalter - auch der Herausgabeanspruch
- gemal’ § 52 WEG im AulRerstreitverfahren zu prifen sei. Die Antragstellerinnen hatten zwar das Wohnungsgemein-
nutzigkeitsgesetz ins Spiel gebracht, die Antrdge aber nicht in diesem Sinne modifiziert, sodass fir die
Wohnungseigentumsanlagen im Stadtgebiet I* die Schlichtungsstelle nicht anzurufen gewesen sei. [12] Dies - soweit
far das Revisionsrekursverfahren von Relevanz - mit der Begriindung, dass der formell geltend gemachte Anspruch
der Eigentimergemeinschaften gegen den vormaligen Verwalter - auch der Herausgabeanspruch - gemaR Paragraph
52, WEG im AuBerstreitverfahren zu prifen sei. Die Antragstellerinnen hatten zwar das Wohnungsgemein-,
nltzigkeitsgesetz ins Spiel gebracht, die Antrdge aber nicht in diesem Sinne modifiziert, sodass fir die
Wohnungseigentumsanlagen im Stadtgebiet I* die Schlichtungsstelle nicht anzurufen gewesen sei.

[13] Gegenstand des Verfahrens sei die Abrechnung der Ricklage; die Ricklage sei ein Sondervermdgen der
Eigentimergemeinschaft, sodass auch nur diese zur Antragstellung legitimiert sei. Nach den Feststellungen sei die
Reparatur-Rucklage jeweils zum Stichtag der Wohnungseigentumsbegrindung abgerechnet und der Saldo
herausgegeben worden. Das entsprechende Rechnungslegungsbegehren sei daher nicht berechtigt.

[14] Den Antragstellerinnen ginge es zwar eigentlich um die Abrechnung der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage im Sinn der Schlussbilanz nach § 19b WGG. Die jeweilige Eigentimergemeinschaft sei zur
Geltendmachung dieses Anspruchs aber nicht aktiv legitimiert. Der Anspruch auf Schlussbilanz nach § 19b WGG stehe
nur den einzelnen Mietern oder Nutzungsberechtigten zu. Es sei daher nicht zulassig, eine solche Abrechnung im Weg
eines Antrags nach & 31 Abs 3 WEG iVm§ 52 WEG zu erwirken. Durch die von den Antragstellern gewiinschte
Ubertragung der Rechte der Mieter und Nutzungsberechtigten an den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdgen wiirde
in deren Rechte unmittelbar unzuldssig eingegriffen werden. [14] Den Antragstellerinnen ginge es zwar eigentlich um
die Abrechnung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge im Sinn der Schlussbilanz nach Paragraph 19 b, WGG. Die
jeweilige Eigentimergemeinschaft sei zur Geltendmachung dieses Anspruchs aber nicht aktiv legitimiert. Der Anspruch
auf Schlussbilanz nach Paragraph 19 b, WGG stehe nur den einzelnen Mietern oder Nutzungsberechtigten zu. Es sei
daher nicht zuldssig, eine solche Abrechnung im Weg eines Antrags nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG in Verbindung
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mit Paragraph 52, WEG zu erwirken. Durch die von den Antragstellern gewiinschte Ubertragung der Rechte der Mieter
und Nutzungsberechtigten an den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen wirde in deren Rechte unmittelbar
unzulassig eingegriffen werden.

[15] Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung mit der MalRgabe, dass die von den Antragstellerinnen in
ihren Antragen angefuhrten Stichtage fur die Schlussabrechnung nach 8 19b WGG (behauptetermalien die Tage der
jeweiligen Wohnungseigentumsbegrindung) in den Spruch einzufiigen seien. [15] Das Rekursgericht bestatigte diese
Entscheidung mit der MalRgabe, dass die von den Antragstellerinnen in ihren Antragen angefuhrten Stichtage fur die
Schlussabrechnung  nach  Paragraph 19 b, WGG (behauptetermaRen die Tage der jeweiligen
Wohnungseigentumsbegrindung) in den Spruch einzuftigen seien.

[16] Zur Begrundung fuhrte das Rekursgericht - soweit fur das Revisionsrekursverfahren von Relevanz - aus, es
sei hinreichend klar, dass die Antragstellerinnen hier ihren Abrechnungsanspruch nach 8 31 Abs 3 WEG gegen die
frihere Verwalterin geltend machten. Als Mangel der schon gelegten Abrechnung bezeichneten die Antragstellerinnen
zwar den Umstand, dass diese keine Abrechnung nach § 19b WGG beinhalte, aus der sich der in der Ricklage zu
Ubertragende ,EVB-Uberschuss” ergebe. Das Begehren sei aber nicht unmittelbar auf eine Abrechnung nach § 19b
WGG gerichtet. Ob ein ,EVB-Uberschuss” in die Ricklage gehdére und gegebenenfalls in welcher Weise er in eine
ordnungsgemalie Abrechnung nach § 31 Abs 3 WEG aufzunehmen seij, sei eine Frage der materiellen Berechtigung des
Antrags nach 8 52 Abs 1 Z 6 WEG iVm § 31 Abs 3 WEG, nicht aber eine der Rechtswegzulassigkeit oder Verfahrensart.
[16] Zur Begrindung fuhrte das Rekursgericht - soweit fur das Revisionsrekursverfahren von Relevanz - aus, es sei
hinreichend klar, dass die Antragstellerinnen hier ihren Abrechnungsanspruch nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG
gegen die frihere Verwalterin geltend machten. Als Mangel der schon gelegten Abrechnung bezeichneten die
Antragstellerinnen zwar den Umstand, dass diese keine Abrechnung nach Paragraph 19 b, WGG beinhalte, aus der sich
der in der Riicklage zu Ubertragende ,EVB-Uberschuss” ergebe. Das Begehren sei aber nicht unmittelbar auf eine
Abrechnung nach Paragraph 19 b, WGG gerichtet. Ob ein ,EVB-Uberschuss” in die Riicklage gehére und gegebenenfalls
in welcher Weise er in eine ordnungsgemal3e Abrechnung nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG aufzunehmen sei, sei
eine Frage der materiellen Berechtigung des Antrags nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG in Verbindung mit
Paragraph 31, Absatz 3, WEG, nicht aber eine der Rechtswegzulassigkeit oder Verfahrensart.

[17] Der Anspruch auf Legung einer Abrechnung nach8 31 Abs 3 WEG sei ein Anspruch der
Eigentimergemeinschaft, der vom individuellen Anspruch jedes Wohnungseigentimers nach § 20 Abs 3 WEG auf
ordnungsgemale und richtige Verwalterabrechnung streng zu unterscheiden sei. Das - friher in 8 14d Abs 8a WGG
und nunmehr in § 14d Abs 5 WGG normierte - Recht des Mieters auf Ubertragung von nicht verbrauchten Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitragen in die Rucklage der neu gegriindeten Eigentimergemeinschaft habe nur mittelbare
wirtschaftliche Reflexwirkungen auf die Wohnungseigentimer. Deren Beiziehung in dieses AuRerstreitverfahren sei
daher nicht notwendig. [17] Der Anspruch auf Legung einer Abrechnung nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG sei ein
Anspruch der Eigentimergemeinschaft, der vom individuellen Anspruch jedes Wohnungseigentimers nach Paragraph
20, Absatz 3, WEG auf ordnungsgemaRe und richtige Verwalterabrechnung streng zu unterscheiden sei. Das - friher in
Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG und nunmehr in Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG normierte - Recht des Mieters auf
Ubertragung von nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen in die Riicklage der neu gegriindeten
Eigentimergemeinschaft habe nur mittelbare wirtschaftliche Reflexwirkungen auf die Wohnungseigentiimer. Deren
Beiziehung in dieses AuBerstreitverfahren sei daher nicht notwendig.

[18] Habe der zur Rechnungslegung Verpflichtete - wie die Antragsgegnerin hier - bereits ,irgendeine”
Abrechnung gelegt, so bedirfe der Antrag auf Legung einer ,richtigen und vollstdndigen” Abrechnung der
Konkretisierung, was als falsch oder fehlend bemangelt werde. Diesem Erfordernis wirden die Antrdge der
Antragstellerinnen gerecht, wenn sie konkret die Aufnahme der § 19b-WGG-Abrechnung in die Ricklagenabrechnung
begehrten. Die Antragstellerinnen begehrten von der bisherigen Verwalterin die Vervollstandigung der Endabrechnung
der Reparaturricklage und nicht - wie im AufBerstreitverfahren nach§ 52 Abs 1 Z 6 WEG auch mdglich - die
Herausgabe von konkreten Belegen, die als Grundlage dieser Abrechnung dienten. Im Ubrigen sei gar nicht klar, ob
eine solche Schlussabrechnung nach § 19b WGG zum Schluss des Verfahrens 1. Instanz Gberhaupt existiert habe. [18]
Habe der zur Rechnungslegung Verpflichtete - wie die Antragsgegnerin hier - bereits ,irgendeine” Abrechnung gelegt,
so bedurfe der Antrag auf Legung einer ,richtigen und vollstandigen” Abrechnung der Konkretisierung, was als falsch
oder fehlend bemangelt werde. Diesem Erfordernis wirden die Antrage der Antragstellerinnen gerecht, wenn sie


https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/31
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/31
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/52
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/31
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/31
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/20
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/52

konkret die Aufnahme der Paragraph 19b, -, W, G, G, -, A, b, r, e, ¢, h, n, u, n, g in die Rucklagenabrechnung begehrten.
Die Antragstellerinnen begehrten von der bisherigen Verwalterin die Vervollstandigung der Endabrechnung der
Reparaturrucklage und nicht - wie im AuBerstreitverfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG auch mdoglich
- die Herausgabe von konkreten Belegen, die als Grundlage dieser Abrechnung dienten. Im Ubrigen sei gar nicht klar,
ob eine solche Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG zum Schluss des Verfahrens 1. Instanz Uberhaupt
existiert habe.

[19] Der Anspruch auf Abrechnung und Uberfiihrung (eines Teils) der nicht verbrauchten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage anldsslich der erstmaligen Wohnungseigentumsbegriindung in die Rucklage nach 8 31 WEG
(8 14d Abs 8a WGG aF, § 14d Abs 5 WGG nF) sei ein Anspruch des Mieters oder Nutzungsberechtigten im Regime des
WGG. Die Schlussabrechnung nach § 19b WGG sei also ein Individualanspruch des einzelnen Mieters, nicht jedoch der
Eigentimergemeinschaft. Die Legitimation der Eigentimergemeinschaft, eine Rucklagenabrechnung nach § 31 WEG zu
verlangen, legitimiere sie nicht dazu, eine Abrechnung nach § 19b WGG zu verlangen. Die verfahrenseinleitenden
Antrage stitzten sich auch auf § 31 Abs 3 WEG, die Frage der EVB-Schlussabrechnung nach § 19b WGG werde nur als
Vorfrage aufgeworfen. [19] Der Anspruch auf Abrechnung und Uberfiihrung (eines Teils) der nicht verbrauchten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage anlasslich der erstmaligen Wohnungseigentumsbegriindung in die Rucklage
nach Paragraph 31, WEG (Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG aF, Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG nF) sei ein Anspruch des
Mieters oder Nutzungsberechtigten im Regime des WGG. Die Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG sei also
ein Individualanspruch des einzelnen Mieters, nicht jedoch der Eigentimergemeinschaft. Die Legitimation der
Eigentimergemeinschaft, eine Ricklagenabrechnung nach Paragraph 31, WEG zu verlangen, legitimiere sie nicht dazu,
eine Abrechnung nach Paragraph 19 b, WGG zu verlangen. Die verfahrenseinleitenden Antrage stiitzten sich auch auf
Paragraph 31, Absatz 3, WEG, die Frage der EVB-Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG werde nur als Vorfrage
aufgeworfen.

[20] Die Schlussabrechnung nach & 19b WGG sei kein Bestandteil der Ricklagenabrechnung nach § 31 Abs 3
WEG. Die jeweils zur Abrechnung Verpflichteten seien unterschiedliche Personen, namlich einerseits die WGG-
Vermieterin und andererseits die WEG-Verwalterin. Der Umstand, dass diese Personen hier (zufallig) ident seien, kdnne
daran nichts andern. Insbesondere koénne nicht im Gewande einer von der Verwalterin begehrten
Verwaltungsabrechnung eine von der Vermieterin jemandem anderen (dem Mieter) zu legende EVB-Abrechnung
verlangt werden. Ware die Personenidentitat nicht gegeben, ware die Unerfillbarkeit eines derartigen Verlangens
evident. [20] Die Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG sei kein Bestandteil der Riicklagenabrechnung nach
Paragraph 31, Absatz 3, WEG. Die jeweils zur Abrechnung Verpflichteten seien unterschiedliche Personen, namlich
einerseits die WGG-Vermieterin und andererseits die WEG-Verwalterin. Der Umstand, dass diese Personen hier
(zufallig) ident seien, kdnne daran nichts dndern. Insbesondere kdnne nicht im Gewande einer von der Verwalterin
begehrten Verwaltungsabrechnung eine von der Vermieterin jemandem anderen (dem Mieter) zu legende EVB-
Abrechnung verlangt werden. Ware die Personenidentitat nicht gegeben, ware die Unerflllbarkeit eines derartigen
Verlangens evident.

[21] Eine Abrechnung der Rucklage nach 8 31 Abs 3 WEG habe die tatsachliche Entwicklung der Ricklage
darzustellen, also die Eingange und die Ausgaben. Ob dabei auch allfallige nicht erfullte Anspriiche auf Dotierung der
Rucklage (nach 8 14d Abs 8a WGG aF bzw 8§ 14d Abs 5 WGG nF) in die Rucklagenabrechnung aufgenommen werden
mussten, konne dahingestellt bleiben, weil solche Anspriche nur dem jeweiligen WGG-Mieter und diesem nur
gegenUber seiner Vermieterin zustiinden. [21] Eine Abrechnung der Riicklage nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG habe
die tatsachliche Entwicklung der Riicklage darzustellen, also die Eingange und die Ausgaben. Ob dabei auch allfallige
nicht erfullte Ansprtche auf Dotierung der Ricklage (nach Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG aF bzw Paragraph 14 d,
Absatz 5, WGG nF) in die Rucklagenabrechnung aufgenommen werden mussten, kdnne dahingestellt bleiben, weil
solche Ansprtiche nur dem jeweiligen WGG-Mieter und diesem nur gegentber seiner Vermieterin zusttinden.

[22] Im Fall der tatsichlichen Uberfilhrung nicht verbrauchter EVB in die Riicklage umfasse der
Abrechnungsanspruch der Eigentiimergemeinschaft gegen den fritheren, zum Zeitpunkt dieser Uberfiihrung tétigen
Verwalter auch diese Betrage. Eine Abrechnung der Ricklagen nach §8 31 Abs 3 WEG kdnne daher (in diesem Punkt) nur
dann unrichtig oder unvollsténdig sein, wenn die Bauvereinigung als Vermieterin den EVB-Uberschuss tatsichlich in
die Rucklage Uberfuhrt habe oder zumindest ein Mieterantrag darauf gestellt sei. Der Anspruch auf eine solche
Uberfiihrung stehe aber eben nur den Mietern (nur gegen die Vermieterin und nicht gegen die Verwalterin) zu, nicht
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der durch den neuen Verwalter vertretenen Eigentiimergemeinschaft. [22] Im Fall der tatsachlichen Uberfiihrung nicht
verbrauchter EVB in die Rucklage umfasse der Abrechnungsanspruch der Eigentimergemeinschaft gegen den
friiheren, zum Zeitpunkt dieser Uberfiihrung tétigen Verwalter auch diese Betrége. Eine Abrechnung der Riicklagen
nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG kdnne daher (in diesem Punkt) nur dann unrichtig oder unvollstandig sein, wenn die
Bauvereinigung als Vermieterin den EVB-Uberschuss tatséchlich in die Ricklage Gberfiihrt habe oder zumindest ein
Mieterantrag darauf gestellt sei. Der Anspruch auf eine solche Uberfilhrung stehe aber eben nur den Mietern (nur
gegen die Vermieterin und nicht gegen die Verwalterin) zu, nicht der durch den neuen Verwalter vertretenen
Eigentimergemeinschaft.

[23] Das Rekursgericht liel} den ordentlichen Revisionsrekurs zu. Der Entscheidung komme Uber den Einzelfall
hinaus Bedeutung zu, weil die Antragsgegnerin in zahlreichen Fallen Wohnungseigentum begriindet habe und zur
Frage, ob der Eigentimergemeinschaft ein Anspruch auf eine Schlussabrechnung nach § 19b WGG und allenfalls auf
Zahlung des Ergebnisses in die Ricklage zukomme, keine hochstgerichtliche Judikatur vorliege. [23] Das Rekursgericht
liel® den ordentlichen Revisionsrekurs zu. Der Entscheidung komme Uber den Einzelfall hinaus Bedeutung zu, weil die
Antragsgegnerin in zahlreichen Fallen Wohnungseigentum begrindet habe wund zur Frage, ob der
Eigentimergemeinschaft ein Anspruch auf eine Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG und allenfalls auf
Zahlung des Ergebnisses in die Rucklage zukomme, keine hdchstgerichtliche Judikatur vorliege.

[24] Gegen diese Entscheidung des Rekursgerichts richten sich die - von der Gegenseite jeweils beantworteten -
Revisionsrekurse der Antragstellerinnen und der Antragsgegnerin.

[25] Die Antragstellerinnen begehren die Abanderung der Rekursentscheidung dahin, dass den Antragen
stattgegeben werde; hilfsweise stellen sie einen Aufhebungsantrag.

[26] Die Antragsgegnerin begehrt die Abanderung der Rekursentscheidung dahin, dass der Einrede der
Unzulassigkeit des auBerstreitigen Rechtswegs stattgegeben, das vorangegangene Verfahren fur nichtig erklart und die
Antrage zurlckgewiesen werden; hilfsweise stellt auch sie einen Aufhebungsantrag.

Rechtliche Beurteilung

[27] Der Revisionsrekurs der Antragstellerinnen ist zur Klarstellung der Rechtslage zulassig; er ist aber nicht
berechtigt. Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin ist mangels Notwendigkeit der Losung einer erheblichen
Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 Aul3StrG unzuldssig. [27] Der Revisionsrekurs der Antragstellerinnen ist zur Klarstellung der
Rechtslage zuldssig; er ist aber nicht berechtigt. Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin ist mangels Notwendigkeit
der Losung einer erheblichen Rechtsfrage iSd Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG unzulassig.

A. Grundlagen

1. Verwalterschlussrechnung und Herausgabe des Uberschusses nach8 31 Abs 3 WEG 1. Verwalterschlussrechnung
und Herausgabe des Uberschusses nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG

[28] 1.1. Die Wohnungseigentimer haben eine angemessene Riicklage zur Vorsorge flr kinftige
Liegenschaftsaufwendungen zu bilden (§ 31 Abs 1 Satz 1 WEG). Die Bildung einer angemessenen Ricklage zahlt zur
ordentlichen Verwaltung (8 28 Abs 1 Z 2 WEG). Die HOhe der Beitrdge zur Ricklage kann daher von den
Wohnungseigentimern im Weg der Beschlussfassung bestimmt oder durch den Verwalter festgelegt werden. Die
Bildung einer angemessenen Rucklage ist zwingend, in Ermangelung eines Mehrheitsbeschlusses muss daher der
Verwalter tatig werden. [28]1.1. Die Wohnungseigentiimer haben eine angemessene Riicklage zur Vorsorge flr
kiinftige Liegenschaftsaufwendungen zu bilden (Paragraph 31, Absatz eins, Satz 1 WEG). Die Bildung einer
angemessenen Rucklage zahlt zur ordentlichen Verwaltung (Paragraph 28, Absatz eins, Ziffer 2, WEG). Die H6he der
Beitrage zur Rucklage kann daher von den Wohnungseigentiimern im Weg der Beschlussfassung bestimmt oder durch
den Verwalter festgelegt werden. Die Bildung einer angemessenen Riicklage ist zwingend, in Ermangelung eines
Mehrheitsbeschlusses muss daher der Verwalter tatig werden.

[29] 1.2. Der Verwalter hat den Wohnungseigentimern Uber alle die Liegenschaft betreffenden Geldfliisse, daher
insbesondere auch Uber die geleisteten Beitrage zur Ricklage und deren Verwendung, nach den Regeln des § 34 WEG
eine ordentliche und richtige Abrechnung zu legen (Jahresabrechnung; § 20 Abs 3 WEG). Bei der Abrechnung nach § 34
WEG handelt es sich um die Darstellung der tatsachlichen Zahlungsflisse in der betreffenden Abrechnungsperiode
(RS0019408 [T26]; RS0070610 [T21]). [29] 1.2. Der Verwalter hat den Wohnungseigentiimern Uber alle die Liegenschaft
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betreffenden Geldflisse, daher insbesondere auch Uber die geleisteten Beitrage zur Rucklage und deren Verwendung,
nach den Regeln des Paragraph 34, WEG eine ordentliche und richtige Abrechnung zu legen (Jahresabrechnung;
Paragraph 20, Absatz 3, WEG). Bei der Abrechnung nach Paragraph 34, WEG handelt es sich um die Darstellung der
tatsachlichen Zahlungsflisse in der betreffenden Abrechnungsperiode (RS0019408 [T26]; RS0070610 [T21]).

[30] Bei Beendigung eines Verwaltungsvertrags hat der Verwalter ohne Verzug Uber die Riicklage Rechnung zu
legen und den Uberschuss an den neuen Verwalter oder bei Fehlen eines solchen an die Eigentimergemeinschaft
herauszugeben (8 31 Abs 3 WEG). Diese Abrechnung ist fur die gesamte Zeit der Verwaltung zu legen und wird durch
die fruheren jahrlichen Abrechnungen nach 8 20 Abs 3 WEG iVm § 34 WEG nicht ersetzt (5 Ob 93/98g; 5 Ob 257/06i;
RS0110525 [T2]). [30] Bei Beendigung eines Verwaltungsvertrags hat der Verwalter ohne Verzug Uber die Rucklage
Rechnung zu legen und den Uberschuss an den neuen Verwalter oder bei Fehlen eines solchen an die
Eigentimergemeinschaft herauszugeben (Paragraph 31, Absatz 3, WEG). Diese Abrechnung ist fir die gesamte Zeit der
Verwaltung zu legen und wird durch die friheren jahrlichen Abrechnungen nach Paragraph 20, Absatz 3, WEG in
Verbindung mit Paragraph 34, WEG nicht ersetzt (5 Ob 93/98g; 5 Ob 257/06i; RS0110525 [T2]).

[31] Diese Verwalterschlussrechnung nach § 31 Abs 3 WEG soll die Eigentimergemeinschaft in die Lage
versetzen, die Hoéhe des ihr herauszugebenden ,Uberschusses”, das heiRt den Betrag, der von den von den
Wohnungseigentimern auf die Riicklage eingezahlten Betragen nach Abzug der Aufwendungen fir die Liegenschaft
iSd § 32 WEG vorhanden sein muss, festzustellen (RS0110525). Die Abrechnung hat daher die Einzahlungen der
Wohnungseigentimer, gegliedert nach Falligkeitsterminen, die gegebenenfalls unterlassenen Einzahlungen seitens
einzelner Wohnungseigentimer (AuBenstande), die getatigten Entnahmen sowie schlieBlich den sich aus dieser
GegenuUberstellung ergebenden Saldo zu enthalten (5 Ob 93/98g; RS0110526). Die Rechnungslegungspflicht umfasst
auch die Verpflichtung zur Belegeinsicht (5 Ob 9/10z RS0110526 [T2]). [31] Diese Verwalterschlussrechnung nach
Paragraph 31, Absatz 3, WEG soll die Eigentimergemeinschaft in die Lage versetzen, die Hohe des ihr
herauszugebenden ,Uberschusses”, das heiRt den Betrag, der von den von den Wohnungseigentiimern auf die
Rucklage eingezahlten Betrdgen nach Abzug der Aufwendungen fir die Liegenschaft iSd Paragraph 32, WEG
vorhanden sein muss, festzustellen (RS0110525). Die Abrechnung hat daher die Einzahlungen der
Wohnungseigentimer, gegliedert nach Falligkeitsterminen, die gegebenenfalls unterlassenen Einzahlungen seitens
einzelner Wohnungseigentimer (AuBenstande), die getatigten Entnahmen sowie schlieBlich den sich aus dieser
Gegenuberstellung ergebenden Saldo zu enthalten (5 Ob 93/98g; RS0110526). Die Rechnungslegungspflicht umfasst
auch die Verpflichtung zur Belegeinsicht (5 Ob 9/10z; RS0110526 [T2]).

[32] 1.3. Die Durchsetzung des Anspruchs auf Legung einer ordentlichen und richtigen Abrechnung und
Herausgabe des Uberschusses nach 8 31 Abs 3 WEG ist gemaR§ 52 Abs 1 Z 6 WEG in das wohnrechtliche
AuBerstreitverfahren verwiesen. Die Vorschaltung der Schlichtungsstelle ist fir dieses Verfahren nicht vorgesehen (vgl
§ 52 Abs 3 WEG). [32] 1.3. Die Durchsetzung des Anspruchs auf Legung einer ordentlichen und richtigen Abrechnung
und Herausgabe des Uberschusses nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG ist gemaR Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6,
WEG in das wohnrechtliche AuRerstreitverfahren verwiesen. Die Vorschaltung der Schlichtungsstelle ist fur dieses
Verfahren nicht vorgesehen vergleiche Paragraph 52, Absatz 3, WEG).

[33] Die Rucklage ist ein Sondervermdgen der Eigentimergemeinschaft (RS0110524 [T9]). Als Tragerin der
Rucklage ist sie allein legitimiert, den Antrag gemalRR § 31 Abs 3 WEG auf Legung der Verwalterschlussrechnung und
Herausgabe des Uberschusses zu stellen (RS0110524 [T13]). [33]Die Riicklage ist ein Sondervermégen der
Eigentimergemeinschaft (RS0110524 [T9]). Als Tragerin der Rucklage ist sie allein legitimiert, den Antrag gemaR
Paragraph 31, Absatz 3, WEG auf Legung der Verwalterschlussrechnung und Herausgabe des Uberschusses zu stellen
(RSO0110524 [T13]).

[34] Ein Begehren nach § 31 Abs 3 WEG iVm & 52 Abs 1 Z 6 WEG ist der Stufenklage nach Art XLII EGZPO (iVm
§ 1012 ABGB) nachgebildet und daher ahnlich zu behandeln 6 Ob 175/09k). Daher ist als Grundlage fur die Schaffung
eines Exekutionstitels zur Herausgabe des Uberschusses zu dessen Ermittlung zunichst die Rechnungslegung mithilfe
der Verhangung von Geldstrafen zu erzwingen. Erst danach ist in diesem Verfahren eine inhaltliche Prufung der
Richtigkeit der gelegten Abrechnung maoglich (vgl etwa Punt in GeKo Wohnrecht 112 8 31 WEG Rz 113). Es ist dabei vom
Einzelfall abhangig, ob es ausreicht, dass dem Verwalter spruchgemall ,nur” ein Auftrag zur (Erganzung der)
Rechnungslegung erteilt wird und sich die beanstandeten Mangel aus der Begrindung der Entscheidung ergeben, oder
ob es notwendig ist, dem Verwalter bereits im Spruch konkrete Erganzungen aufzutragen (5 Ob 257/06i; RS0110526
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[T1]; RS0110525 [T3]). [34] Ein Begehren nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG in Verbindung mit Paragraph 52, Absatz
eins, Ziffer 6, WEG ist der Stufenklage nach Art XLIl EGZPO in Verbindung mit Paragraph 1012, ABGB) nachgebildet und
daher ahnlich zu behandeln (5 Ob 175/09k). Daher ist als Grundlage fir die Schaffung eines Exekutionstitels zur
Herausgabe des Uberschusses zu dessen Ermittlung zunichst die Rechnungslegung mithilfe der Verhangung von
Geldstrafen zu erzwingen. Erst danach ist in diesem Verfahren eine inhaltliche Prifung der Richtigkeit der gelegten
Abrechnung mdglich vergleiche etwa Punt in GeKo Wohnrecht 12 Paragraph 31, WEG Rz 113). Es ist dabei vom
Einzelfall abhangig, ob es ausreicht, dass dem Verwalter spruchgemall ,nur” ein Auftrag zur (Erganzung der)
Rechnungslegung erteilt wird und sich die beanstandeten Mangel aus der Begrindung der Entscheidung ergeben, oder
ob es notwendig ist, dem Verwalter bereits im Spruch konkrete Erganzungen aufzutragen (5 Ob 257/06i; RS0110526
[T1]; RS0110525 [T3]).

[35] Ist die Hohe des Uberschusses nicht strittig, kann im Verfahren nach § 52 Abs 1 Z 6 WEG iVm § 31 Abs 3 WEG
auch der bloRBe Herausgabeanspruch durchgesetzt werden (5 Ob 148/13w; RS0110525 [T6]; RS0083095). [35] Ist die
Hohe des Uberschusses nicht strittig, kann im Verfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG in Verbindung
mit Paragraph 31, Absatz 3, WEG auch der bloBe Herausgabeanspruch durchgesetzt werden (5 Ob 148/13w;
RS0110525 [T6]; RS0083095).

[36] 1.4. Im Verfahren nach8 52 Abs 1 Z 6 WEG iVm 8 31 Abs 3 WEG hat sich der Prifumfang des Gerichts auf die
von der Eigentimergemeinschaft geltend gemachten Abrechnungsmangel zu beschranken. Es bedarf daher eines
konkreten Vorbringens, aus welchen Grinden die Abrechnung formell mangelhaft oder inhaltlich unrichtig sein soll
(5 Ob 80/18b). [36] 1.4. Im Verfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG in Verbindung mit Paragraph 31,
Absatz 3, WEG hat sich der Prifumfang des Gerichts auf die von der Eigentimergemeinschaft geltend gemachten
Abrechnungsmangel zu beschranken. Es bedarf daher eines konkreten Vorbringens, aus welchen Griinden die
Abrechnung formell mangelhaft oder inhaltlich unrichtig sein soll (5 Ob 80/18b).

[37] Fragen der Richtigkeit der Abrechnung im Sinn materieller Richtigkeit und Berechtigung von
Forderungen sind nach der Rechtsprechung nunmehr zwar als Vorfragen im aulerstreitigen Verfahren zu prifen
(5 Ob 146/16f; vglRS0117889; RS0119057). Diesen Grundsatz der umfassenden Verpflichtung zur Prufung, ob die
Abrechnung den gesetzlichen und vertraglichen Grundlagen entspricht, hat der Oberste Gerichtshof aber bei
Leistungen Dritter an die Eigentimergemeinschaft relativiert. Diesbezlglich ist maRgeblich, ob es tatsachlich zu einem
die Eigentimergemeinschaft betreffenden, auf einem Vertrag mit einem Dritten beruhenden Leistungsaustausch
gekommen ist, der im Rahmen einer vollstandigen Jahresabrechnung darzustellen und auszuweisen ist. Ein etwaiges
pflichtwidriges Verhalten des Verwalters im Zusammenhang mit der Auftragsvergabe an Dritte ist im
Rechnungslegungsverfahren weder zu prifen noch fur die Richtigkeit der Abrechnung relevant (5 Ob 32/22z
5 Ob 146/16f). [37] Fragen der Richtigkeit der Abrechnung im Sinn materieller Richtigkeit und Berechtigung von
Forderungen sind nach der Rechtsprechung nunmehr zwar als Vorfragen im auferstreitigen Verfahren zu prifen
(5 Ob 146/16f; vergleiche RS0117889; RS0119057). Diesen Grundsatz der umfassenden Verpflichtung zur Prufung, ob
die Abrechnung den gesetzlichen und vertraglichen Grundlagen entspricht, hat der Oberste Gerichtshof aber bei
Leistungen Dritter an die Eigentimergemeinschaft relativiert. Diesbezlglich ist maRgeblich, ob es tatsachlich zu einem
die Eigentimergemeinschaft betreffenden, auf einem Vertrag mit einem Dritten beruhenden Leistungsaustausch
gekommen ist, der im Rahmen einer vollstandigen Jahresabrechnung darzustellen und auszuweisen ist. Ein etwaiges
pflichtwidriges Verhalten des Verwalters im Zusammenhang mit der Auftragsvergabe an Dritte ist im
Rechnungslegungsverfahren weder zu prifen noch fur die Richtigkeit der Abrechnung relevant (5 Ob 32/22z
5 Ob 146/16f).

2. Schlussabrechnung nach &8 19b WGG@2. Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG

[38] 2.1. Im Anwendungsbereich des WGG hat die gemeinnitzige Bauvereinigung (im Folgenden auch: GBV)
gemal 8§ 14d Abs 1 WGG im Interesse einer laufenden Erhaltung sowie einer rechtzeitigen und vorausschauenden
Sicherstellung der Finanzierung der Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden
Erhaltungsarbeiten sowie von nutzlichen Verbesserungsarbeiten die Entrichtung eines Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrags zu verlangen, sofern der Miet- oder sonstige Nutzungsgegenstand in einem Gebdude gelegen
ist, fur das die Baubehorde den Abbruch weder bewilligt noch aufgetragen hat. [38] 2.1. Im Anwendungsbereich des
WGG hat die gemeinnltzige Bauvereinigung (im Folgenden auch: GBV) gemal} Paragraph 14 d, Absatz eins, WGG im
Interesse einer laufenden Erhaltung sowie einer rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung
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der Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten sowie von
nutzlichen Verbesserungsarbeiten die Entrichtung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags zu verlangen, sofern
der Miet- oder sonstige Nutzungsgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, fir das die Baubehdrde den Abbruch
weder bewilligt noch aufgetragen hat.

[39] Die Einhebung von EVB gemald § 14d WGG beruht auf einer eigenverantwortlichen Entscheidung des
Vermieters. § 14d Abs 2 WGG sieht dabei grundsatzlich - abhangig vom Erstbezugsdatum - HOchstbetrage des zuvor
errechneten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags je Quadratmeter der Nutzfliche und Monat vor (vgl
5 Ob 117/23a). [39] Die Einhebung von EVB gemal} Paragraph 14 d, WGG beruht auf einer eigenverantwortlichen
Entscheidung des Vermieters. Paragraph 14 d, Absatz 2, WGG sieht dabei grundsatzlich - abhangig vom
Erstbezugsdatum - Hochstbetrage des zuvor errechneten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags je Quadratmeter der
Nutzflache und Monat vor vergleiche 5 Ob 117/23a).

[40] Verwendet die GBV die von den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten EVB nicht
innerhalb einer Frist - bis zur WGG-Novelle 2016 von 10, seither - von 20 Kalenderjahren zur Finanzierung einer
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit, so hat die Bauvereinigung unverziglich die von den Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten entrichteten EVB zuzlglich der gesetzlichen Verzinsung (8 1000 ABGB) zurlickzuerstatten. Zur
Rackforderung der nicht verbrauchten EVB (samt Verzinsung) ist der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte
berechtigt, der im Zeitpunkt der Falligkeit dieses Anspruchs Mieter oder Nutzungsberechtigter der Wohnung oder des
sonstigen Mietgegenstands ist (8 14d Abs 4 WGG). [40] Verwendet die GBV die von den Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten entrichteten EVB nicht innerhalb einer Frist - bis zur WGG-Novelle 2016 von 10, seither - von
20 Kalenderjahren zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit, so hat die Bauvereinigung
unverzuiglich die von den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten EVB zuziglich der gesetzlichen
Verzinsung (Paragraph 1000, ABGB) zurlckzuerstatten. Zur Ruckforderung der nicht verbrauchten EVB (samt
Verzinsung) ist der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte berechtigt, der im Zeitpunkt der Falligkeit dieses
Anspruchs Mieter oder Nutzungsberechtigter der Wohnung oder des sonstigen Mietgegenstands ist (Paragraph 14 d,
Absatz 4, WGG).

[41] 2.2. Fur die Fille der nachtraglichen Ubertragung in das Wohnungseigentum nach den 8§ 15b ff WGG
normierte der mit der Wohnrechtsnovelle 2006 (WRN 2006), BGBI | 124/2006, geschaffene, mit 1. 10. 2006 in Kraft
getretene § 14d Abs 8a WGG einen Ubertragungsanspruch. Der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte erwarb mit
Abgabe der Erkldrung gemali § 15e Abs 3 WGG bei erstmaliger Wohnungseigentumsbegriindung einen Anspruch auf
Ubertragung samtlicher, bei nachtraglichem Wohnungseigentumserwerb (also dem Erwerb eines bereits im
Wohnungseigentum stehenden Wohnungseigentumsobjekts) hingegen auf Ubertragung der auf den jeweiligen Miet-
oder sonstigen Nutzungsgegenstand entfallenden, zum Zeitpunkt der Abrechnung nach § 19b WGG oder § 19c WGG
nicht verbrauchten EVB, insoweit diese die nach § 14d Abs 2 Z 3 WGG errechneten Betrdge Ubersteigen, einschlieBlich
der seit ihrer Einhebung gemaR § 14d Abs 9 WGG anteilig angerechneten Zinsen, in die Ricklage gemal3 § 31 WEG. [41]
2.2. Fir die Falle der nachtréglichen Ubertragung in das Wohnungseigentum nach den Paragraphen 15 b, ff WGG
normierte der mit der Wohnrechtsnovelle 2006 (WRN 2006), Bundesgesetzblatt Teil eins, 124 aus 2006,, geschaffene,
mit 1. 10. 2006 in Kraft getretene Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG einen Ubertragungsanspruch. Der Mieter oder
sonstige Nutzungsberechtigte erwarb mit Abgabe der Erklarung gemali Paragraph 15 e, Absatz 3, WGG bei erstmaliger
Wohnungseigentumsbegriindung  einen  Anspruch  auf  Ubertragung sdmtlicher, bei  nachtraglichem
Wohnungseigentumserwerb  (also dem  Erwerb eines bereits im  Wohnungseigentum  stehenden
Wohnungseigentumsobjekts) hingegen auf Ubertragung der auf den jeweiligen Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstand entfallenden, zum Zeitpunkt der Abrechnung nach Paragraph 19 b, WGG oder Paragraph 19 c,
WGG nicht verbrauchten EVB, insoweit diese die nach Paragraph 14 d, Absatz 2, Ziffer 3, WGG errechneten Betrage
Ubersteigen, einschlieBlich der seit ihrer Einhebung gemall Paragraph 14 d, Absatz 9, WGG anteilig angerechneten
Zinsen, in die Rucklage gemal3 Paragraph 31, WEG.

[42] Mit den Nachfolgebestimmungen § 14d Abs 4 WGG bzw § 14d Abs 5 WGG wurde dieser
Ubertragungsanspruch modifiziert und erganzt. Seit § 14d Abs 4 WGG bzw § 14d Abs 5 WGG idF BGBI | Nr 157/2015
erwirbt der Mieter oder sonstige Nutzungsberechtigte bei erstmaliger Wohnungseigentumsbegriindung einen
Anspruch auf Ubertragung aller der zum Zeitpunkt der Abrechnung nach § 19b WGG nicht verbrauchten EVB im
Ausmal3 von 60 vH in die Riicklage gemaR § 31 WEG. Bei nachtraglichem Wohnungseigentumserwerb sind 60 vH der
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auf den jeweiligen Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstand entfallenden, zum Zeitpunkt der Abrechnung nach 8 19c
WGG nicht verbrauchten EVB zahlungsmindernd zu bertcksichtigen. Mit der WGG-Novelle 2019, BGBI | 85/2019, wurde
8 14d Abs 5 WGG um eine Praklusionsbestimmung erganzt. Soweit gegen die Abrechnungen gemall 8§ 19b
(Schlussabrechnung bei nachtraglicher Wohnungseigentumsbegrindung) und 8 19c (Zwischenabrechnung bei
nachtraglichem Wohnungseigentumserwerb) nicht binnen sechs Monaten ab Legung vom erwerbenden Mieter oder
sonstigen Nutzungsberechtigten begriindete Einwendungen gerichtlich erhoben werden, gelten die Abrechnung sowie
die Hohe der in die Rucklage gemdl3§ 31 WEG zu Ubertragenden, nicht verbrauchten bzw die Hohe der
zahlungsmindernd zu berUcksichtigenden EVB als endgliltig geprift und anerkannt. [42] Mit  den
Nachfolgebestimmungen Paragraph 14 d, Absatz 4, WGG bzw Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG wurde dieser
Ubertragungsanspruch modifiziert und erganzt. Seit Paragraph 14 d, Absatz 4, WGG bzw Paragraph 14 d, Absatz 5,
WGG in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr 157 aus 2015, erwirbt der Mieter oder sonstige
Nutzungsberechtigte bei erstmaliger Wohnungseigentumsbegriindung einen Anspruch auf Ubertragung aller der zum
Zeitpunkt der Abrechnung nach Paragraph 19 b, WGG nicht verbrauchten EVB im AusmaR von 60 vH in die Ricklage
gemal Paragraph 31, WEG. Bei nachtraglichem Wohnungseigentumserwerb sind 60 vH der auf den jeweiligen Miet-
oder sonstigen Nutzungsgegenstand entfallenden, zum Zeitpunkt der Abrechnung nach Paragraph 19 ¢, WGG nicht
verbrauchten EVB zahlungsmindernd zu berticksichtigen. Mit der WGG-Novelle 2019, Bundesgesetzblatt Teil eins, 85
aus 2019,, wurde Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG um eine Praklusionsbestimmung erganzt. Soweit gegen die
Abrechnungen gemal} Paragraph 19 b, (Schlussabrechnung bei nachtraglicher Wohnungseigentumsbegriindung) und
Paragraph 19 c, (Zwischenabrechnung bei nachtraglichem Wohnungseigentumserwerb) nicht binnen sechs Monaten
ab Legung vom erwerbenden Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten begriindete Einwendungen gerichtlich
erhoben werden, gelten die Abrechnung sowie die Hdhe der in die Ricklage gemaR Paragraph 31, WEG zu
Ubertragenden, nicht verbrauchten bzw die Hohe der zahlungsmindernd zu berucksichtigenden EVB als endgliltig
gepruft und anerkannt.

[43] Vor Inkrafttreten des 8 14d Abs 8a WGG idFBGBI | 124/2006 mit 1. 10. 2006 war kein solcher
Ubertragungsanspruch  vorgesehen. Dieser soll dem Umstand Rechnung tragen, dass es mit
Wohnungseigentumsbegrindung zu einer Verlagerung der Erhaltungspflichten kommt. Da die Verantwortung fur die
Erhaltung und Verbesserung der Baulichkeit mit Wohnungseigentumsbegrindung von der gemeinnitzigen
Bauvereinigung auf die EigentUmergemeinschaft Gbergeht, seien die bisher fur diesen Zweck angesparten und nicht
verbrauchten Mittel aliquot in die Ricklage zu tGberfuhren (ErlautRV 1183 BIgNR 22. GP 45). [43] Vor Inkrafttreten des
Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG in der Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, 124 aus 2006, mit 1. 10. 2006 war kein
solcher Ubertragungsanspruch vorgesehen. Dieser soll dem Umstand Rechnung tragen, dass es mit
Wohnungseigentumsbegrindung zu einer Verlagerung der Erhaltungspflichten kommt. Da die Verantwortung fur die
Erhaltung und Verbesserung der Baulichkeit mit Wohnungseigentumsbegrindung von der gemeinnttzigen
Bauvereinigung auf die Eigentimergemeinschaft Ubergeht, seien die bisher fur diesen Zweck angesparten und nicht
verbrauchten Mittel aliquot in die Riicklage zu Uberfihren (ErlautRV 1183 BIgNR 22. Gesetzgebungsperiode 45, ).

[44] 2.3. Gemald dem - mit der WRN 2006 (BGBI | 2006/124) eingeflgten, seit 1. 10. 2006 geltenden - § 19b WGG
hat die Bauvereinigung im Fall einer nachtraglichen Wohnungseigentumsbegriindung spatestens mit Legung der
ersten Abrechnung gemaR § 19a WGG (jahrliche Abrechnung bei vermietetem Wohnungseigentum) fir alle Miet- oder
sonstigen Nutzungsgegenstande fur den Zeitraum bis zur Wohnungseigentumsbegriindung eine Abrechnung gemaR
8 19 WGG zu legen. Mit den jahrlichen Abrechnungen nach &8 19 Abs 1 WGG hat die verwaltende Bauvereinigung
spatestens zum 30. Juni eines jeden Jahres jedem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten eine Abrechnung unter
anderem Uber die EVB nach § 14 Abs 1 Z 5 WGG fur das vorausgegangene Kalenderjahr zu legen und in geeigneter
Weise Einsicht in die Belege zu gewahren. Entsprechendes galt bereits nach den Vorgangerbestimmungen des § 19
Abs 1 WGG in den Fassungen BGBI | 157/2015 und BGBI | 36/2000. [44]2.3. Gemal3 dem - mit der WRN 2006
(BGBI | 2006/124) eingeflgten, seit 1. 10. 2006 geltenden - Paragraph 19 b, WGG hat die Bauvereinigung im Fall einer
nachtraglichen Wohnungseigentumsbegriindung spatestens mit Legung der ersten Abrechnung gemaR Paragraph 19
a, WGG (jahrliche Abrechnung bei vermietetem Wohnungseigentum) fur alle Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstande flur den Zeitraum bis zur Wohnungseigentumsbegriindung eine Abrechnung gemaf3 Paragraph
19, WGG zu legen. Mit den jahrlichen Abrechnungen nach Paragraph 19, Absatz eins, WGG hat die verwaltende
Bauvereinigung spatestens zum 30. Juni eines jeden Jahres jedem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten eine
Abrechnung unter anderem Uber die EVB nach Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5, WGG fur das vorausgegangene
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Kalenderjahr zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewdhren. Entsprechendes galt bereits nach
den Vorgangerbestimmungen des Paragraph 19, Absatz eins, WGG in den Fassungen Bundesgesetzblatt Teil eins, 157
aus 2015, und Bundesgesetzblatt Teil eins, 36 aus 2000,.

[45] Nach dem - mit der WRN 2006 (BGBI | 2006/124) eingefiigten - 8 19c WGG hat die Bauvereinigung dem
erwerbenden Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten eines nach § 14e WGG vermieteten
Wohnungseigentumsobjekts flir den Zeitraum bis zur Wohnungseigentumsubertragung spatestens mit der nachsten
Abrechnung gemall § 19a WGG eine Zwischenabrechnung zu legen. [45]Nach dem - mit der WRN 2006
(BGBI | 2006/124) eingefugten - Paragraph 19 ¢, WGG hat die Bauvereinigung dem erwerbenden Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten eines nach Paragraph 14 e, WGG vermieteten Wohnungseigentumsobjekts fir den Zeitraum bis
zur Wohnungseigentumsulbertragung spatestens mit der nachsten Abrechnung gemaR Paragraph 19 a, WGG eine
Zwischenabrechnung zu legen.

[46] Wurde vor dem 1. 1. 2007 Wohnungseigentum an einem wohnungseigentumstauglichen Objekt begrindet,
so war gemald § 39 Abs 31 lit a WGG fur den Zeitraum bis 31. 12. 2006 eine Schlussabrechnung gemal? § 19b WGG
spatestens bis zum 30. 6. 2007 zu legen; § 19c WGG war ab 1. 1. 2007 anzuwenden. [46] Wurde vor dem 1. 1. 2007
Wohnungseigentum an einem wohnungseigentumstauglichen Objekt begriindet, so war gemaR Paragraph 39, Absatz
31, Litera a, WGG fur den Zeitraum bis 31. 12. 2006 eine Schlussabrechnung gemaR Paragraph 19 b, WGG spatestens
bis zum 30. 6. 2007 zu legen; Paragraph 19 ¢, WGG war ab 1. 1. 2007 anzuwenden.

[47] Mit der Schlussabrechnung gemaf § 19b WGG soll eine Art ,Schlussbilanz” fir das bisher ausschlieBlich nach
dem WGG zu verwaltende Mietwohnhaus und alle darin befindlichen Wohneinheiten gezogen werden. Dies soll (vor
allem im Hinblick auf die bisher gesamtobjektbezogene EVB-Abrechnung sowie allféllige unterschiedliche
Verteilungsschlussel) eine klare Abgrenzung zur nunmehr beginnenden Verwaltung nach dem WEG ermdglichen. Mit
der Regelung des § 19¢ WGG soll auch dem spater erwerbenden Mieter (der von der gemeinnUtzigen Bauvereinigung
vermieteten Eigentumswohnung) eine Art Bilanz tber sein bisheriges Mietverhéaltnis geboten werden, insbesondere im
Hinblick auf die Verpflichtung zur Riickzahlung nicht verbrauchter EVB (ErlautRV 1183 BIgNR 22. GP 46; 5 Ob 267/09i).
[47] Mit der Schlussabrechnung gemafd Paragraph 19 b, WGG soll eine Art ,Schlussbilanz” fir das bisher ausschlieBlich
nach dem WGG zu verwaltende Mietwohnhaus und alle darin befindlichen Wohneinheiten gezogen werden. Dies soll
(vor allem im Hinblick auf die bisher gesamtobjektbezogene EVB-Abrechnung sowie allfdllige unterschiedliche
VerteilungsschlUssel) eine klare Abgrenzung zur nunmehr beginnenden Verwaltung nach dem WEG ermdglichen. Mit
der Regelung des Paragraph 19 ¢, WGG soll auch dem spater erwerbenden Mieter (der von der gemeinnitzigen
Bauvereinigung vermieteten Eigentumswohnung) eine Art Bilanz lber sein bisheriges Mietverhaltnis geboten werden,
insbesondere im Hinblick auf die Verpflichtung zur Rlckzahlung nicht verbrauchter EVB (ErlautRV 1183
BIgNR 22. Gesetzgebungsperiode 46, ; 5 Ob 267/09i).

[48] 2.4. Die Legung der Abrechnungen nach den §§ 19 bis 19c WGG, also insbesondere auch der auf § 19b WGG
gestutzte Anspruch auf Legung einer formell korrekten, nachvollziehbaren und Uberprifbaren Schlussabrechnung, ist
gemal § 22 Abs 1 Z 9 WGG in das wohnrechtliche Aulerstreitverfahren verwiesen. Dies galt nach der Rechtsprechung
- ungeachtet dessen, dass dieser Kompetenztatbestand mit der WRN 2006 nicht (ausdricklich) um die 88 19a, 19b, 19c
und 19d WGG erweitert worden war - auch schon vor der WGG-Novelle 2019 (5 Ob 267/09i [Zwischenabrechnung nach
8 19c WGG]). Der Gesetzgeber der WGG-Novelle 2019 hat dies im Lichte dieser hdchstgerichtlichen Rechtsprechung
klarstellend normiert (IA 907/A 26. GP 17; Schinnagl/Puhr in GeKo Wohnrecht Il [2023] § 19b WGG Rz 16). [48] 2.4. Die
Legung der Abrechnungen nach den Paragraphen 19 bis 19 ¢ WGG, also insbesondere auch der auf Paragraph 19 b,
WGG gestutzte Anspruch auf Legung einer formell korrekten, nachvollziehbaren und Uberprifbaren
Schlussabrechnung, ist gemal Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 9, WGG in das wohnrechtliche Aul3erstreitverfahren
verwiesen. Dies galt nach der Rechtsprechung - ungeachtet dessen, dass dieser Kompetenztatbestand mit der
WRN 2006 nicht (ausdricklich) um die Paragraphen 19 a, 19 b, 19 c und 19 d WGG erweitert worden war - auch schon
vor der WGG-Novelle 2019 (5 Ob 267/09i [Zwischenabrechnung nach Paragraph 19 ¢, WGG]). Der Gesetzgeber der
WGG-Novelle 2019 hat dies im Lichte dieser hdchstgerichtlichen Rechtsprechung klarstellend normiert (IA 907/A
26. Gesetzgebungsperiode 17, ; Schinnagl/Puhr in GeKo Wohnrecht rémisch drei [2023] Paragraph 19 b, WGG Rz 16).

[49] § 22 Abs 4 WGG ordnet an, dass in den im Abs 1 genannten Angelegenheiten (also auch im Verfahren zur
Legung der Abrechnungen nach 88 19 bis 19c WGG) &8 39 MRG sinngemal3 anzuwenden ist. Einem Verfahren auf
Geltendmachung der Schlussabrechnung bei nachtraglicher Wohnungseigentumsbegrindung nach 8 19b WGG ist
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daher die Schlichtungsstelle zwingend vorgeschaltet. [49] Paragraph 22, Absatz 4, WGG ordnet an, dass in den im
Absatz eins, genannten Angelegenheiten (also auch im Verfahren zur Legung der Abrechnungen nach Paragraphen 19
bis 19 ¢ WGG) Paragraph 39, MRG sinngemalR anzuwenden ist. Einem Verfahren auf Geltendmachung der
Schlussabrechnung bei nachtraglicher Wohnungseigentumsbegrindung nach Paragraph 19 b, WGG ist daher die
Schlichtungsstelle zwingend vorgeschaltet.

B. Revisionsrekurs der Antragsgegnerin

[50] 1. Die Zulassigkeit eines Rechtsmittels an den Obersten Gerichtshof setzt voraus, dass der
Rechtsmittelwerber eine  fur die Entscheidung maligebliche erhebliche Rechtsfrage in seinen
Rechtsmittelausfuhrungen aufgreift. Er muss eine erhebliche Rechtsfrage des materiellen Rechts oder des
Verfahrensrechts aufwerfen, bei deren Beurteilung er von der Rechtsansicht der zweiten Instanz abweicht (RS0102059
[T13]; RS0048272).

[51] Die Antragsgegnerin bezweifelt in ihrem Revisionsrekurs die Richtigkeit der Losung der vom Rekursgericht
als erheblich angesehenen Rechtsfrage der Aktivlegitimation der Eigentimergemeinschaft zur Geltendmachung des
Rechnungslegungsanspruchs nach § 19b WGG und Ubertragung des Ergebnisses in die Riicklage nicht. Sie vertritt
vielmehr die Auffassung, dass diese Rechtsfrage durch den Gesetzeswortlaut eindeutig gelost ist und die Vorinstanzen
die Aktivlegitimation der Antragstellerinnen zutreffend verneint haben. [51] Die Antragsgegnerin bezweifelt in ihrem
Revisionsrekurs die Richtigkeit der Lésung der vom Rekursgericht als erheblich angesehenen Rechtsfrage der
Aktivlegitimation der Eigentimergemeinschaft zur Geltendmachung des Rechnungslegungsanspruchs nach Paragraph
19 b, WGG und Ubertragung des Ergebnisses in die Ricklage nicht. Sie vertritt vielmehr die Auffassung, dass diese
Rechtsfrage durch den Gesetzeswortlaut eindeutig gelost ist und die Vorinstanzen die Aktivlegitimation der
Antragstellerinnen zutreffend verneint haben.

[52] 2. Die Antragsgegnerin zeigt in ihrem Revisionsrekurs auch keine andere erhebliche Rechtsfrage iSd § 62
AuBStrG auf. [52] 2. Die Antragsgegnerin zeigt in ihrem Revisionsrekurs auch keine andere erhebliche Rechtsfrage iSd
Paragraph 62, AuRStrG auf.

[53] 2.1. Die Antragsgegnerin begriindet die Zuldssigkeit ihres Rechtsmittels zunachst damit, dass die
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu der Frage, ob im Aulerstreitverfahren nach dem AuBStrG 2005 bei
einer Konformatsentscheidung des Rekursgerichts Uber die Zuldssigkeit des auBerstreitigen Rechtswegs der
Revisionsrekurs jedenfalls unzuldssig ist, uneinheitlich sei. Diese Frage der Statthaftigkeit des Revisionsrekurses der
Antragsgegnerin sei eine erhebliche Rechtsfrage des Verfahrensrechts iSd § 62 Abs 1 AuBStrG. [53]2.1. Die
Antragsgegnerin begrindet die Zuldssigkeit ihres Rechtsmittels zundchst damit, dass die Rechtsprechung des
Obersten Gerichtshofs zu der Frage, ob im Auferstreitverfahren nach dem AuBStrG 2005 bei einer
Konformatsentscheidung des Rekursgerichts Uber die Zulassigkeit des auRerstreitigen Rechtswegs der Revisionsrekurs
jedenfalls unzulassig ist, uneinheitlich sei. Diese Frage der Statthaftigkeit des Revisionsrekurses der Antragsgegnerin
sei eine erhebliche Rechtsfrage des Verfahrensrechts iSd Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG.

[54] Die Zulassigkeit eines Rechtsmittels bestimmt sich nach der vom Verfahrenseinleitenden gewahlten
Verfahrensart (RS0046238; vgl RS0046245). Die Zulassigkeit des Revisionsrekurses der Antragsgegnerin ist daher nach
§ 52 Abs 2 WEG iVm § 37 Abs 3 Z 16 MRG zu beurteilen. Danach gelten flr die Zulassigkeit des Revisionsrekurses die
88 62 bis 64 Aul3StrG mit der Mal3gabe, dass der Entscheidungsgegenstand rein vermdgensrechtlicher Natur ist und
die gemal’ 8 59 Abs 2, § 62 Abs 3 und 5 und & 63 Abs 1 Aul3StrG mal3gebliche Wertgrenze 10.000 EUR betragt. [54] Die
Zulassigkeit eines Rechtsmittels bestimmt sich nach der vom Verfahrenseinleitenden gewahlten Verfahrensart
(RS0046238; vergleiche RS0046245). Die Zulassigkeit des Revisionsrekurses der Antragsgegnerin ist daher nach
Paragraph 52, Absatz 2, WEG in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG zu beurteilen. Danach gelten fur
die Zulassigkeit des Revisionsrekurses die Paragraphen 62 bis 64 AuBStrG mit der Maligabe, dass der
Entscheidungsgegenstand rein vermogensrechtlicher Natur ist und die gemaR Paragraph 59, Absatz 2,, Paragraph 62,
Absatz 3 und 5 und Paragraph 63, Absatz eins, AuRStrG maRgebliche Wertgrenze 10.000 EUR betragt.

[55] § 62 Abs 2 Aul3StrG enthalt weder einen dem § 528 Abs 2 Z 2 ZPO entsprechenden Rechtsmittelausschluss
fir Konformatsbeschlisse (5 Ob 72/05g; 5 Ob 96/06p) noch eine mit8 519 ZPO vergleichbare Bestimmung
(RS0121265). Ein (analoger) Ruckgriff auf die Bestimmungen der ZPO ist nach dem Konzept des Aul3StrG weder
generell noch fur die hier angesprochenen Rechtsmittelbeschrankungen intendiert (5 Ob 96/06p). Nach neuerer
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Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs kdénnen daher die in 8 66 Abs 1 Z 1 Aul3StrG bezeichneten
Verfahrensmangel auch dann in einem Revisionsrekurs geltend gemacht werden, wenn sie von beiden Vorinstanzen
Ubereinstimmend oder auch nur vom Rekursgericht verneint wurden (RS0121265; RS0007232 [T15]). Dies gilt
insbesondere fur den Mangel der Unzuldssigkeit des Rechtswegs (8 56 Abs 1 Aul3StrG; RS0121265 [T1, T5]). [55]
Paragraph 62, Absatz 2, AuRStrG enthalt weder einen dem Paragraph 528, Absatz 2, Ziffer 2, ZPO entsprechenden
Rechtsmittelausschluss fur Konformatsbeschlisse (5 Ob 72/05g; 5 Ob 96/06p) noch eine mit Paragraph 519, ZPO
vergleichbare Bestimmung (RS0121265). Ein (analoger) Ruckgriff auf die Bestimmungen der ZPO ist nach dem Konzept
des AuBStrG weder generell noch fur die hier angesprochenen Rechtsmittelbeschrankungen intendiert (5 Ob 96/06p).
Nach neuerer Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs kdnnen daher die in Paragraph 66, Absatz eins, Ziffer eins,
AuRBStrG bezeichneten Verfahrensmangel auch dann in einem Revisionsrekurs geltend gemacht werden, wenn sie von
beiden Vorinstanzen Ubereinstimmend oder auch nur vom Rekursgericht verneint wurden (RS0121265; RS0007232
[T15]). Dies gilt insbesondere fir den Mangel der Unzuldssigkeit des Rechtswegs (Paragraph 56, Absatz eins, Au3StrG;
RS0121265 [T1, T5]).

[56] Die von der Antragsgegnerin aufgeworfene Rechtsfrage des Verfahrensrechts iSd § 62 Abs 1 AuBRStrG ist
demnach geklart. Auch die Entscheidung 5 Ob 121/17f steht - entgegen der Auffassung der Antragsgegnerin - nicht im
Widerspruch zu dieser mittlerweile gefestigten Rechtsprechung. Der Oberste Gerichtshof stellte darin nicht auf eine
allfallige Rechtsmittelbeschrankung analog § 528 Abs 2 Z 2 ZPO oder § 519 ZPO ab, sondern auf das (Nicht-)Vorliegen
einer bindenden Entscheidung nach & 42 Abs 3 JN (vglRS0114196; RS0046249; RS0039774). Die war (negative)
Voraussetzung daflr, die Unzuldssigkeit des aul3erstreitigen Rechtswegs von Amts wegen wahrnehmen zu kénnen (vgl
RS0035572; RS0042973; RS0122081 [T4]). Nach§ 42 Abs 3 JN kann die Unzuldssigkeit des streitigen oder
auBerstreitigen Rechtswegs nicht mehr wahrgenommen werden, wenn dem eine - auch von Amts wegen getroffene -
bindende Entscheidung des Gerichts entgegensteht. Hier lage eine solche bindende Entscheidung nur vor, wenn die
Antragsgegnerin den in die Hauptsachenentscheidung aufgenommenen Beschluss des Erstgerichts, mit dem die
Einrede der Unzulassigkeit des Rechtswegs ,verworfen” wurde, nicht bekd@mpft hatte. Dann stinde der
Geltendmachung der Unzuldssigkeit des Rechtswegs im Revisionsrekurs diese rechtskraftig gewordene bindende
Entscheidung entgegen (RS0040199 [T2]; RS0039774). Nur dann unterldge diese Frage im Revisionsrekursverfahren
schon grundsétzlich keiner weiteren Uberpriifung mehr. [56] Die von der Antragsgegnerin aufgeworfene Rechtsfrage
des Verfahrensrechts iSd Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG ist demnach geklart. Auch die Entscheidung 5 Ob 121/17f
steht - entgegen der Auffassung der Antragsgegnerin - nicht im Widerspruch zu dieser mittlerweile gefestigten
Rechtsprechung. Der Oberste Gerichtshof stellte darin nicht auf eine allfallige Rechtsmittelbeschrankung analog
Paragraph 528, Absatz 2, Ziffer 2, ZPO oder Paragraph 519, ZPO ab, sondern auf das (Nicht-)Vorliegen einer bindenden
Entscheidung nach Paragraph 42, Absatz 3, N vergleiche RS0114196; RS0046249; RS0039774). Die war (negative)
Voraussetzung dafiir, die Unzulassigkeit des auRerstreitigen Rechtswegs von Amts wegen wahrnehmen zu kdénnen
vergleiche RS0035572; RS0042973; RS0122081 [T4]). Nach Paragraph 42, Absatz 3, JN kann die Unzuldssigkeit des
streitigen oder auBerstreitigen Rechtswegs nicht mehr wahrgenommen werden, wenn dem eine - auch von Amts
wegen getroffene - bindende Entscheidung des Gerichts entgegensteht. Hier lage eine solche bindende Entscheidung
nur vor, wenn die Antragsgegnerin den in die Hauptsachenentscheidung aufgenommenen Beschluss des Erstgerichts,
mit dem die Einrede der Unzulassigkeit des Rechtswegs ,verworfen” wurde, nicht bekampft hatte. Dann stiinde der
Geltendmachung der Unzuldssigkeit des Rechtswegs im Revisionsrekurs diese rechtskraftig gewordene bindende
Entscheidung entgegen (RS0040199 [T2]; RS0039774). Nur dann unterldge diese Frage im Revisionsrekursverfahren
schon grundsétzlich keiner weiteren Uberpriifung mehr.

[57] Dass die Zulassigkeit des (auRerstreitigen) Rechtswegs - wie hier - bereits von beiden Vorinstanzen
Ubereinstimmend bejaht wurde, steht der Statthaftigkeit des vorliegenden Rechtsmittels also nicht entgegen. Einer
Partei, welche die Unzulassigkeit des Rechtswegs eingewendet hat, kann trotz des Obsiegens in der Sache auch nicht
die Beschwer an der Bekampfung der Bejahung der Zulassigkeit abgesprochen werden. Sie ist durch die ihrer Einrede
nicht Rechnung tragende Bejahung der Zulassigkeit so lange beschwert, als die abweisende Sachentscheidung nicht
rechtskraftig ist (RS0040191 [T2]).

[58] 2.2. Die Antragsgegnerin begrindet die Zul3ssigkeit ihres Revisionsrekurses zudem damit, dass dem
Verfahren wegen der nach richtiger Ansicht zu bejahenden Unzuldssigkeit des auBerstreitigen Rechtswegs ein
schwerer Verfahrensfehler iSd § 66 Abs 1 iVm § 56 Abs 1 Aul3StrG anhafte. Ein solcher sei stets als erhebliche
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Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 AuBStrG anzusehen. Indem das Rekursgericht die Einrede der Unzuldssigkeit des
auBerstreitigen Rechtswegs verworfen habe, sei dieses zudem von der sténdigen Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs abgewichen. [58]2.2. Die Antragsgegnerin begrindet die Zuldssigkeit ihres Revisionsrekurses zudem
damit, dass dem Verfahren wegen der nach richtiger Ansicht zu bejahenden Unzuldssigkeit des aulRerstreitigen
Rechtswegs ein schwerer Verfahrensfehler iSd Paragraph 66, Absatz eins, in Verbindung mit Paragraph 56, Absatz eins,
AuBStrG anhafte. Ein solcher sei stets als erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG anzusehen.
Indem das Rekursgericht die Einrede der Unzuldssigkeit des auBerstreitigen Rechtswegs verworfen habe, sei dieses
zudem von der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs abgewichen.

[59] Der Wahrnehmung eines einer Nichtigkeit gleichkommenden schweren Verfahrensmangels iSd § 56 AuRStrG
kommt zwar erhebliche Bedeutung zur Wahrung der Rechtssicherheit iSd § 62 Abs 1 Aul3StrG zu (RS0042743 [T3];
RS0041896 [T7]). Einen solchen Mangel zeigt der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin aber nicht auf. [59] Der
Wahrnehmung eines einer Nichtigkeit gleichkommenden schweren Verfahrensmangels iSd Paragraph 56, AuRRStrG
kommt zwar erhebliche Bedeutung zur Wahrung der Rechtssicherheit iSd Paragraph 62, Absatz eins, AuBStrG zu
(RS0042743 [T3]; RS0041896 [T7]). Einen solchen Mangel zeigt der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin aber nicht auf.

[60] Mal3gebend fur die Bestimmung der Art des Rechtswegs sind der Wortlaut des Begehrens und die zu seiner
Begrindung vorgebrachten Sachverhaltsbehauptungen der das Verfahren einleitenden Partei. Bei der Beurteilung, ob
eine Sache in das AuBerstreitverfahren oder auf den streitigen Rechtsweg gehort, ist also von den Behauptungen des
Antragstellers, nicht von den Einwendungen des Antragsgegners oder den Feststellungen auszugehen. Fur die Frage,
ob Uber ein Begehren im auBerstreitigen Verfahren oder in einem streitigen Zivilprozess zu entscheiden ist, kommt es
auch nicht darauf an, ob das Begehren selbst berechtigt ist. Macht der Antragsteller nach seinen Behauptungen einen
Anspruch an sich mit Recht im AulRerstreitverfahren geltend, stellt sich aber heraus, dass die Voraussetzungen flr den
geltend gemachten Anspruch fehlen, ist das Begehren daher im AuBerstreitverfahren, wenn auch abschlagig, zu
erledigen. Auch die Sachlegitimation und die SchlUssigkeit eines Rechtsschutzbegehrens sind nur Bedingungen der
(materiellen) Berechtigung des Begehrens und haben daher mit der zuldssigen Verfahrensart nichts zu tun
(5 Ob 244/21z mwN).

[61] Ob Uber einen konkreten Rechtsschutzantrag im streitigen oder aul3erstreitigen Verfahren zu entscheiden
ist, ist demnach nach dem Wortlaut des Entscheidungsbegehrens und den zu seiner Begrindung vorgebrachten
Sachverhaltsbehauptungen zu beurteilen (RS0013639 [T19]; RS0005896 [T17]). Diese Auslegung von Sachantrag und
Parteienvorbringen im Einzelfall begrindet nur dann eine erhebliche Rechtsfrage iSd § 62 Abs 1 AuBStrG, wenn der
zweiten Instanz eine Fehlbeurteilung unterlaufen ist, die der Oberste Gerichtshof aus Griinden der Rechtssicherheit zu
korrigieren hat (5 Ob 159/15s mwN). Der Antragsgegnerin gelingt es in ihrem Revisionsrekurs nicht, ein solches im
Einzelfall korrekturbedurftiges Auslegungsergebnis aufzuzeigen. [61] Ob Uber einen konkreten Rechtsschutzantrag im
streitigen oder auBerstreitigen Verfahren zu entscheiden ist, ist demnach nach dem Wortlaut des
Entscheidungsbegehrens und den zu seiner Begrindung vorgebrachten Sachverhaltsbehauptungen zu beurteilen
(RS0013639 [T19]; RS0005896 [T17]). Diese Auslegung von Sachantrag und Parteienvorbringen im Einzelfall begrindet
nur dann eine erhebliche Rechtsfrage iSd Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG, wenn der zweiten Instanz eine
Fehlbeurteilung unterlaufen ist, die der Oberste Gerichtshof aus Griinden der Rechtssicherheit zu korrigieren hat
(5 Ob 159/15s mwN). Der Antragsgegnerin gelingt es in ihrem Revisionsrekurs nicht, ein solches im Einzelfall
korrekturbedurftiges Auslegungsergebnis aufzuzeigen.

[62] Die Antragstellerinnen begehren dem Wortlaut nach ,die vollstandige Endabrechnung der
Reparaturruicklage, insbesondere eine Schlussbilanz nach &8 19b WGG fir die Liegenschaft” und die Zahlung des sich
aufgrund dieser Rechnungslegung ergebenden Geldbetrags. Dieses Begehren stltzen sie wiederholt ausdricklich auf
§ 52 Abs 1 Z 6 WEG iVm § 31 Abs 3 WEG. Die Aufnahme der ,Schlussbilanz nach 8 19b WGG" in das Begehren erklaren
die Antragstellerinnen damit, dass eben deren Fehlen die Unvollstandigkeit und Unrichtigkeit der von der
Antragsgegnerin an sich gelegten Rechnung bedinge. Nachdem die Antragsgegnerin keine Schlussabrechnung nach
8 19b WGG eingefordert und die Aufteilungspflicht gemall der damals geltenden Bestimmung § 14d Abs 8a WGG
ignoriert habe, sei die Rulcklagenabrechnung schon aus diesem Grund unvollstdndig und unrichtig. Die
Antragstellerinnen konkretisierten damit die behauptete, auf einem angeblichen Fehlverhalten der Antragsgegnerin
als Verwalterin beruhende Mangelhaftigkeit der vorliegenden Abrechnung nach §8 31 Abs 3 WEG und nahmen den
konkret beanstandeten Mangel in der Formulierung des Antragsbegehrens auf; sie begehrten also, der


https://www.jusline.at/entscheidung/412894
https://www.jusline.at/entscheidung/406794
https://www.jusline.at/entscheidung/412894
https://www.jusline.at/entscheidung/406794
https://www.jusline.at/entscheidung/1129492
https://www.jusline.at/entscheidung/480667
https://www.jusline.at/entscheidung/461107
https://www.jusline.at/entscheidung/1138642
https://www.jusline.at/entscheidung/480667
https://www.jusline.at/entscheidung/461107
https://www.jusline.at/entscheidung/1138642
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/52
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/31
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/31

Antragsgegnerin im Spruch diese konkrete Erganzung aufzutragen (vgl5 Ob 257/06i; RS0110526 [T1]). [62] Die
Antragstellerinnen begehren dem Wortlaut nach ,die vollstdndige Endabrechnung der Reparaturrtcklage,
insbesondere eine Schlussbilanz nach Paragraph 19 b, WGG fur die Liegenschaft” und die Zahlung des sich aufgrund
dieser Rechnungslegung ergebenden Geldbetrags. Dieses Begehren stutzen sie wiederholt ausdrucklich auf Paragraph
52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG in Verbindung mit Paragraph 31, Absatz 3, WEG. Die Aufnahme der ,Schlussbilanz nach
Paragraph 19 b, WGG" in das Begehren erkldren die Antragstellerinnen damit, dass eben deren Fehlen die
Unvollstandigkeit und Unrichtigkeit der von der Antragsgegnerin an sich gelegten Rechnung bedinge. Nachdem die
Antragsgegnerin keine Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG eingefordert und die Aufteilungspflicht gemaR
der damals geltenden Bestimmung Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG ignoriert habe, sei die Riicklagenabrechnung
schon aus diesem Grund unvollstandig und unrichtig. Die Antragstellerinnen konkretisierten damit die behauptete, auf
einem angeblichen Fehlverhalten der Antragsgegnerin als Verwalterin beruhende Mangelhaftigkeit der vorliegenden
Abrechnung nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG und nahmen den konkret beanstandeten Mangel in der Formulierung
des Antragsbegehrens auf; sie begehrten also, der Antragsgegnerin im Spruch diese konkrete Ergdnzung aufzutragen
vergleiche 5 Ob 257/06i; RS0110526 [T1]).

[63] Die Beurteilung des Rekursgerichts, die Antragstellerinnen machten damit ungeachtet dessen, dass sie nicht
die Rechnungslegung uber die von der Antragsgegnerin als Verwalterin nach Wohnungseigentumsbegrindung
gebildete Rilcklage beanstandeten, sondern das Fehlen der Schlussbilanz nach 8 19b WGG monierten, weil das
Ergebnis dieser Bilanz (zumindest teilweise) in die Ricklage und damit in die Rechnung nach § 31 Abs 3 WEG einflieBen
hatte mussen, den Anspruch auf Rechnungslegung und Herausgabe gemal3 § 31 Abs 3 WEG im Verfahren nach
AuBerstreitverfahren nach & 52 Abs 1 Z 6 WEG geltend, ist nicht zu beanstanden. Es mag sein, dass die
Antragstellerinnen mit ihren Antrdgen im Ergebnis das zu erreichen suchen, was die (dafir jedenfalls
aktivlegitimierten) Mieter oder Nutzungsberechtigten in einem Verfahren nach § 22 Abs 1 Z 9 WGG iVm § 19b WGG
gegen die Antragsgegnerin als (frihere) Vermieterin durchsetzen kénnen. Sie selbst strengen dieses Verfahren aber
nach ihrem erklérten Willen nicht an. Die Antragstellerinnen versuchen also nicht etwa, aus 8 31 Abs 3 WEG ihre
Parteistellung als Eigentimergemeinschaft in diesem Verfahren nach WGG abzuleiten, sie versuchen vielmehr ein
entsprechendes Ergebnis Uber das Verfahren nach &8 52 Abs 1 Z 6 WEG iVm § 31 Abs 3 WEG zu erzielen. [63] Die
Beurteilung des Rekursgerichts, die Antragstellerinnen machten damit ungeachtet dessen, dass sie nicht die
Rechnungslegung Uber die von der Antragsgegnerin als Verwalterin nach Wohnungseigentumsbegrindung gebildete
Rucklage beanstandeten, sondern das Fehlen der Schlussbilanz nach Paragraph 19 b, WGG monierten, weil das
Ergebnis dieser Bilanz (zumindest teilweise) in die Rucklage und damit in die Rechnung nach Paragraph 31, Absatz 3,
WEG einflieBen hatte mussen, den Anspruch auf Rechnungslegung und Herausgabe gemal Paragraph 31, Absatz 3,
WEG im Verfahren nach AuBerstreitverfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG geltend, ist nicht zu
beanstanden. Es mag sein, dass die Antragstellerinnen mit ihren Antragen im Ergebnis das zu erreichen suchen, was
die (dafur jedenfalls aktivlegitimierten) Mieter oder Nutzungsberechtigten in einem Verfahren nach Paragraph 22,
Absatz eins, Ziffer 9, WGG in Verbindung mit Paragraph 19 b, WGG gegen die Antragsgegnerin als (frihere) Vermieterin
durchsetzen konnen. Sie selbst strengen dieses Verfahren aber nach ihrem erklarten Willen nicht an. Die
Antragstellerinnen versuchen also nicht etwa, aus Paragraph 31, Absatz 3, WEG ihre Parteistellung als
Eigentimergemeinschaft in diesem Verfahren nach WGG abzuleiten, sie versuchen vielmehr ein entsprechendes
Ergebnis Uber das Verfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG in Verbindung mit Paragraph 31, Absatz
3, WEG zu erzielen.

[64] 3. Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin war daher mangels erheblicher Rechtsfrage iSd &8 62 Abs 1
AuBStrG zuruckzuweisen. [64] 3. Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin war daher mangels erheblicher Rechtsfrage
iSd Paragraph 62, Absatz eins, Au3StrG zurtckzuweisen.

[65] Die diesbezlgliche Kostenentscheidung beruht auf8§ 37 Abs 3 Z 17 MRG iVm§ 52 Abs 2 WEG. Die
Antragstellerinnen haben auf die Unzulassigkeit des Revisionsrekurses hingewiesen, sodass es der Billigkeit entspricht,
ihnen die Kosten ihrer Revisionsrekursbeantwortung zuzusprechen. [65]Die diesbezigliche Kostenentscheidung
beruht auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG in Verbindung mit Paragraph 52, Absatz 2, WEG. Die
Antragstellerinnen haben auf die Unzulassigkeit des Revisionsrekurses hingewiesen, sodass es der Billigkeit entspricht,

ihnen die Kosten ihrer Revisionsrekursbeantwortung zuzusprechen.

C. Revisionsrekurs der Antragstellerinnen
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[66] 1. Die Antragstellerinnen begriinden die Zulassigkeit des Revisionsrekurses - der Zulassungs-

begrindung des Rekursgerichts folgend - damit, dass zur Frage, ob der Eigentimergemeinschaft ein Anspruch auf
eine Schlussabrechnung nach § 19b WGG und allenfalls auf Zahlung des Ergebnisses in die Ricklage zukommt, zwar
gegensatzliche zweitinstanzliche, aber keine hochstgerichtliche Rechtsprechung vorliege. Die Rechtsauffassung des
Rekursgerichts, die Anspriiche auf Schlussabrechnung nach § 19b WGG und Ubertragung (eines Teils) der nicht
verbrauchten EVB in die Rucklage gemaR 8 14d Abs 8a WGG aF bzw § 14d Abs 5 WGG idgF seien Individualanspriche
des einzelnen Mieters, nicht jedoch der Eigentimergemeinschaft, die Schlussabrechnung nach 8 19b WGG sei daher
kein Bestandteil der Riucklagenabrechnung nach 8 31 Abs 3 WEG und ein Abrechnungsanspruch nach8 31 Abs 3 WEG
bestehe nur im Fall einer tatséchlichen Uberfiihrung von nicht verbrauchten EVB in die Riicklage, sei unrichtig. [66]
1. Die Antragstellerinnen begrinden die Zuldssigkeit des Revisionsrekurses - der Zulassungs-, begrindung des
Rekursgerichts folgend - damit, dass zur Frage, ob der Eigentimergemeinschaft ein Anspruch auf eine
Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG und allenfalls auf Zahlung des Ergebnisses in die Rucklage zukommt,
zwar gegensatzliche zweitinstanzliche, aber keine hoéchstgerichtliche Rechtsprechung vorliege. Die Rechtsauffassung
des Rekursgerichts, die Anspriiche auf Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG und Ubertragung (eines Teils)
der nicht verbrauchten EVB in die Ricklage gemal3 Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG aF bzw Paragraph 14 d, Absatz 5,
WGG idgF seien Individualanspriche des einzelnen Mieters, nicht jedoch der Eigentimergemeinschaft, die
Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG sei daher kein Bestandteil der Ricklagenabrechnung nach Paragraph
31, Absatz 3, WEG und ein Abrechnungsanspruch nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG bestehe nur im Fall einer
tatsachlichen Uberfiihrung von nicht verbrauchten EVB in die Riicklage, sei unrichtig.

[67] In der Frage der (fehlenden) Aktivlegitimation der EigentUmergemeinschaft zur Geltendmachung des
Rechnungslegungs- und Ubertragungsanspruchs folgt das Rekursgericht damit der weitaus (iberwiegenden Lehre.
Nach dieser besteht auch die Abrechnungs- und Ubertragungspflicht der Bauvereinigung nach dem WGG nur
gegenlber den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten. Einem erwerbenden Dritten (Nichtmieter) oder der
Eigentimergemeinschaft stehe keine Aktivlegitimation zu (Schinnagl/Puhr in GeKo Wohnrecht Il [2023] § 19b WGG
Rz 2, 16; Prader in GeKo Wohnrecht Il § 14d WGG Rz 37;Prader/Pittl, WGG2 § 14d Rz 33, § 19b Rz 2;Prader, Zum
Anspruch auf Uberfiihrung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge in die Riicklage, immolex 2020, 223 [225];
Garzon, Glosse zu LG Innsbruck 3 R 56/19k, immolex 2020/68; aA LG Innsbruck 3 R 56/19k, immolex 2020/68Anderl,
Schlussabrechnung bei nachtréglicher WE-Begriindung und Uberfiihrung des EVB in die Riicklage, immolex 2020, 400).
[67]In der Frage der (fehlenden) Aktivlegitimation der Eigentimergemeinschaft zur Geltendmachung des
Rechnungslegungs- und Ubertragungsanspruchs folgt das Rekursgericht damit der weitaus (berwiegenden Lehre.
Nach dieser besteht auch die Abrechnungs- und Ubertragungspflicht der Bauvereinigung nach dem WGG nur
gegenlUber den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten. Einem erwerbenden Dritten (Nichtmieter) oder der
Eigentimergemeinschaft stehe keine Aktivlegitimation zu (Schinnagl/Puhr in GeKo Wohnrecht romisch drei [2023]
Paragraph 19 b, WGG Rz 2, 16; Prader in GeKo Wohnrecht rémisch drei Paragraph 14 d, WGG Rz 37; Prader/Pittl, WGG2
Paragraph 14 d, Rz 33, Paragraph 19 b, Rz 2; Prader, Zum Anspruch auf Uberfiihrung der Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage in die Ricklage, immolex 2020, 223 [225]; Garzon, Glosse zu LG Innsbruck 3 R 56/19k,
immolex 2020/68; aA LG Innsbruck 3 R 56/19k, immolex 2020/68; Anderl, Schlussabrechnung bei nachtraglicher WE-
Begriindung und Uberfiihrung des EVB in die Riicklage, immolex 2020, 400).

[68] Dafur dass der Anspruch nach § 19b WGG lediglich dem Mieter oder Nutzungsberechtigten zukommt, nicht
aber der Eigentimergemeinschaft, und dass auch die zur Abrechnung Verpflichtete nach & 19b WGG die
Bauvereinigung (als Vermieterin) ist, spricht sowohl der Gesetzeswortlaut, als auch der objektive Zweck der Norm (vgl
etwa Prader, immolex 2020, 223 [225]). [68] Dafiir dass der Anspruch nach Paragraph 19 b, WGG lediglich dem Mieter
oder Nutzungsberechtigten zukommt, nicht aber der Eigentimergemeinschaft, und dass auch die zur Abrechnung
Verpflichtete nach Paragraph 19 b, WGG die Bauvereinigung (als Vermieterin) ist, spricht sowohl der Gesetzeswortlaut,
als auch der objektive Zweck der Norm vergleiche etwa Prader, immolex 2020, 223 [225]).

[69] Diese Frage und intertemporale Streitfragen im Zusammenhang mit der zugleich mit 8 19b WGG
geschaffenen Ubergangsbestimmung des § 39 Abs 31 lit a WGG sind hier aber nicht zu kléren. Die Frage, ob der
Eigentimergemeinschaft ein eigener - im streitigen Verfahren oder im Aulerstreitverfahren nach § 22 Abs 1 Z 9 WGG
durchzusetzender - Anspruch auf eine Schlussabrechnung nach § 19b WGG und allenfalls auf Ubertragung des
Ergebnisses in die Ricklage zukommt, ist namlich im Verfahren nach 8 52 Abs 1 Z 6 WEG nicht zu prufen. [69] Diese
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Frage und intertemporale Streitfragen im Zusammenhang mit der zugleich mit Paragraph 19 b, WGG geschaffenen
Ubergangsbestimmung des Paragraph 39, Absatz 31, Litera a, WGG sind hier aber nicht zu kldren. Die Frage, ob der
Eigentimergemeinschaft ein eigener - im streitigen Verfahren oder im Aulerstreitverfahren nach Paragraph 22,
Absatz eins, Ziffer 9, WGG durchzusetzender - Anspruch auf eine Schlussabrechnung nach Paragraph 19 b, WGG und
allenfalls auf Ubertragung des Ergebnisses in die Ricklage zukommt, ist namlich im Verfahren nach Paragraph 52,
Absatz eins, Ziffer 6, WEG nicht zu prifen.

[70] Der Verwalter ist gemaR & 31 Abs 3 WEG verpflichtet, fir die gesamte Zeit der Verwaltung tber die die
Ricklage betreffenden Geldflisse, also Uber die geleisteten Beitrage zur Rucklage und deren Verwendung Rechnung
zu legen. Ausgangspunkt dieser Abrechnung kann die (Erst-)Dotierung der Ricklage durch die Ubertragung nicht
verbrauchter EVB iSd § 14d Abs 8a WGG aF bzw § 14d Abs 5 WGG idgF (nur) sein, wenn diese tatsachlich in die Riicklage
Uberfuhrt wurden. Nicht das Ergebnis der (allenfalls im Verfahren nach § 22 Abs 1 Z 9 WGG durchzusetzenden)
Schlussabrechnung nach § 19d WGG ist in die Verwalterschlussrechnung nach § 31 Abs 3 WEG aufzunehmen, sondern
gegebenenfalls der entsprechende Geldfluss (vgl Prader, immolex 2020, 223 [226]; Garzon, immolex 2020/68). [70] Der
Verwalter ist gemalR Paragraph 31, Absatz 3, WEG verpflichtet, fur die gesamte Zeit der Verwaltung Uber die die
Rucklage betreffenden Geldfliisse, also Uber die geleisteten Beitrdge zur Ricklage und deren Verwendung Rechnung
zu legen. Ausgangspunkt dieser Abrechnung kann die (Erst-)Dotierung der Riicklage durch die Ubertragung nicht
verbrauchter EVB iSd Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG aF bzw Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG idgF (nur) sein, wenn
diese tatsachlich in die Ricklage Uberfuhrt wurden. Nicht das Ergebnis der (allenfalls im Verfahren nach Paragraph 22,
Absatz eins, Ziffer 9, WGG durchzusetzenden) Schlussabrechnung nach Paragraph 19 d, WGG ist in die
Verwalterschlussrechnung nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG aufzunehmen, sondern gegebenenfalls der
entsprechende Geldfluss vergleiche Prader, immolex 2020, 223 [226]; Garzon, immolex 2020/68).

[71] Die Rechnungslegung nach § 19b WGG selbst ist in diesem Sinn keine im Verfahren nach § 52 Abs 1 Z 6 WEG
zu kldrende Vorfrage. Die Durchsetzung und Priifung der Abrechnungs- und Ubertragungsanspriiche nach § 19b WGG
und & 14d Abs 8a WGG aF bzw § 14d Abs 5 WGG idgF ist in diesem Verfahren weder konzeptiv vorgesehen, noch darf
durch die Offnung dieses zwischen der Eigentlimergemeinschaft und dem frilheren Verwalter zu fiihrenden
Verfahrens die im Regime des WGG vorgesehene Rechtsposition der (jedenfalls) anspruchsberechtigten oder in ihrer
Rechtssphare sonst betroffenen Mieter und Nutzungsberechtigten bzw jener der Bauvereinigung eingegriffen werden
(vgl etwa Prader, immolex 2020, 223 [225 f]). Die Richtigkeit dieses Ergebnisses wird besonders deutlich, wenn die
(vormalige) Verwalterin und die Bauvereinigung - anders als hier - nicht ident sind. Die gegenteilige Argumentation der
Antragstellerinnen beruht hingegen auf der - systematisch nicht selbstverstandlichen - Pramisse der
Personenidentitat. [71] Die Rechnungslegung nach Paragraph 19 b, WGG selbst ist in diesem Sinn keine im Verfahren
nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG zu klarende Vorfrage. Die Durchsetzung und Prifung der Abrechnungs-
und Ubertragungsanspriiche nach Paragraph 19 b, WGG und Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG aF bzw Paragraph 14 d,
Absatz 5, WGG idgF ist in diesem Verfahren weder konzeptiv vorgesehen, noch darf durch die Offnung dieses zwischen
der Eigentimergemeinschaft und dem friheren Verwalter zu fihrenden Verfahrens die im Regime des WGG
vorgesehene Rechtsposition der (jedenfalls) anspruchsberechtigten oder in ihrer Rechtssphdre sonst betroffenen
Mieter und Nutzungsberechtigten bzw jener der Bauvereinigung eingegriffen werden vergleiche etwa Prader,
immolex 2020, 223 [225 f]). Die Richtigkeit dieses Ergebnisses wird besonders deutlich, wenn die (vormalige)
Verwalterin und die Bauvereinigung - anders als hier - nicht ident sind. Die gegenteilige Argumentation der
Antragstellerinnen beruht hingegen auf der - systematisch nicht selbstverstandlichen - Pramisse der
Personenidentitat.

[72] Die Schlussabrechnung nach &8 19b WGG ist daher auch im Fall der nachtraglichen
Wohnungseigentumsbegrindung nach den 88 15b ff WGG kein notwendiger Bestandteil der Rucklagenabrechnung
nach § 31 Abs 3 WEG. Die Erstellung einer solchen Schlussbilanz ist von dieser wohnungseigentumsrechtlichen
Rechnungslegungspflicht des vormaligen Verwalters nicht umfasst. Die Abrechnung kann in diesem Punkt nur
unrichtig oder unvollsténdig sein, wenn nicht verbrauchte EVB iSd 8 14d Abs 8a WGG aF bzw § 14d Abs 5 WGG idgF
tatsachlich in die Rucklage Uberfihrt wurden. Ein allfalliges pflichtwidriges Verhalten des Verwalters im
Zusammenhang mit der Geltendmachung von Ubertragungsanspriichen gegenlber Bauvereinigung oder
anspruchslegitimierten Wohnungseigentimern ist im Rechnungslegungsverfahren nach 8 52 Abs 1 Z 6 WEG iVm § 31
Abs 3 WEG weder zu prifen noch fir die Richtigkeit der Abrechnung relevant. [72] Die Schlussabrechnung nach
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Paragraph 19 b, WGG ist daher auch im Fall der nachtraglichen Wohnungseigentumsbegrindung nach den
Paragraphen 15 b, ff WGG kein notwendiger Bestandteil der Riicklagenabrechnung nach Paragraph 31, Absatz 3, WEG.
Die Erstellung einer solchen Schlussbilanz ist von dieser wohnungseigentumsrechtlichen Rechnungslegungspflicht des
vormaligen Verwalters nicht umfasst. Die Abrechnung kann in diesem Punkt nur unrichtig oder unvollstandig sein,
wenn nicht verbrauchte EVB iSd Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG aF bzw Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG idgF
tatsachlich in die Rucklage Uberfihrt wurden. Ein allfdlliges pflichtwidriges Verhalten des Verwalters im
Zusammenhang mit der Geltendmachung von Ubertragungsanspriichen gegeniiber Bauvereinigung oder
anspruchslegitimierten Wohnungseigentiimern ist im Rechnungslegungsverfahren nach Paragraph 52, Absatz eins,
Ziffer 6, WEG in Verbindung mit Paragraph 31, Absatz 3, WEG weder zu prifen noch fir die Richtigkeit der Abrechnung
relevant.

[73] Da Abrechnungs- und Ubertragungsanspriiche nach § 19b WGG und § 14d Abs 8a WGG aF bzw § 14d Abs 5
WGG idgF vom Prifumfang im Verfahren nach § 52 Abs 1 Z 6 WEG schon grundsatzlich nicht umfasst sind, ertbrigt sich
auch eine Auseinandersetzung mit der Frage der Konsequenz dessen, dass nach dem Antragsvorbringen samtliche
Stichtage fir die Schlussbilanzen und damit die Wohnungseigentumsbegrindung vor dem 1. 10. 2006, also vor dem
Inkrafttreten der den Abrechnungs- und Ubertragungsanspruch regelnden Normen erfolgten, ob solche also hier nicht
ohnedies von vornherein ausscheiden. [73] Da Abrechnungs- und Ubertragungsanspriiche nach Paragraph 19 b, WGG
und Paragraph 14 d, Absatz 8 a, WGG aF bzw Paragraph 14 d, Absatz 5, WGG idgF vom Prifumfang im Verfahren nach
Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG schon grundsatzlich nicht umfasst sind, erlbrigt sich auch eine
Auseinandersetzung mit der Frage der Konsequenz dessen, dass nach dem Antragsvorbringen samtliche Stichtage fur
die Schlussbilanzen und damit die Wohnungseigentumsbegrindung vor dem 1. 10. 2006, also vor dem Inkrafttreten
der den Abrechnungs- und Ubertragungsanspruch regelnden Normen erfolgten, ob solche also hier nicht ohnedies
von vornherein ausscheiden.

[74] 4. Dem Revisionsrekurs der Antragstellerinnen kommt damit keine Berechtigung zu.

[75] Die diesbezigliche Kostenentscheidung beruht auf § 37 Abs 3 Z 17 MRG iVm § 52 Abs 2 WEG. Es entspricht der
Billigkeit, der insoweit obsiegenden Antragsgegnerin Kostenersatz zuzuerkennen. [75]Die diesbeziigliche
Kostenentscheidung beruht auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG in Verbindung mit Paragraph 52, Absatz 2,
WEG. Es entspricht der Billigkeit, der insoweit obsiegenden Antragsgegnerin Kostenersatz zuzuerkennen.
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