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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht 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 der Rechtssache der klagenden Partei M*, vertreten durch Mag. Georg Derntl, Rechtsanwalt in Perg, gegen die
beklagte Partei E*gesellschaft mbH, * vertreten durch Winkler Reich-Rohrwig llledits Wieger Rechtsanwalte-
Partnerschaft in Wien, wegen ,Feststellung” (Streitwert 4.000 EUR) Uber die aulRerordentliche Revision der klagenden
Partei gegen das Urteil des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 17. Mai 2023,
GZ 39 R 1/23w-25, mit dem das Urteil des Bezirksgerichts Favoriten vom 28. November 2022, GZ 5 C 373/22f-19,
bestatigt wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der aullerordentlichen Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei binnen 14 Tagen die mit 602,54 EUR (darin 100,42 EUR USt)
bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

[1] Die Beklagte - eine gemeinnutzige Bauvereinigung (GBV) - ist Eigentimerin einer Liegenschaft mit einer in den
90er-Jahren von ihr errichteten Wohnhausanlage. Der Klager ist Hauptmieter einer Wohnung. Auf das
Vertragsverhaltnis sind die Bestimmungen des WGG anzuwenden. Das dem Klager fur die Nutzung vorgeschriebene
Entgelt betrug ab Anfang 2022 insgesamt 803,43 EUR monatlich und zwar 351,03 EUR Entgelt gemal § 14 Abs 1 Z 1 bis
3 WGG, 11,36 EUR Ricklage, 217,46 EUR Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB), 22,42 EUR Verwaltung,
125,58 EUR Betriebskosten und 75,58 EUR USt. [1] Die Beklagte - eine gemeinnltzige Bauvereinigung (GBV) - ist
Eigentimerin einer Liegenschaft mit einer in den 90er-Jahren von ihr errichteten Wohnhausanlage. Der Klager ist
Hauptmieter einer Wohnung. Auf das Vertragsverhaltnis sind die Bestimmungen des WGG anzuwenden. Das dem
Klager fur die Nutzung vorgeschriebene Entgelt betrug ab Anfang 2022 insgesamt 803,43 EUR monatlich und zwar
351,03 EUR Entgelt gemal Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins bis 3 WGG, 11,36 EUR Rucklage, 217,46 EUR
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (EVB), 22,42 EUR Verwaltung, 125,58 EUR Betriebskosten und 75,58 EUR USt.

[2]  Mit Schreiben vom 4. 6. 2020 teilte die Beklagte den Mietern der Wohnhausanlage mit, die thermische Sanierung
der Wohnhausanlage zu planen. Zur Finanzierung der Sanierungsarbeiten sollen 6ffentliche Mittel des Landes und des
Bundes in Anspruch genommen werden, wobei es daflir der Unterfertigung eines Forderantrags (,Sanierungsscheck")
und einer Sanierungsvereinbarung durch die Mieter bedurfe. Damit sei sichergestellt, dass die nachhaltige Sanierung
kostengtinstig ohne Entgelterh6hung durchgefiihrt werden kdnne. Zum Abschluss einer Sanierungsvereinbarung kam
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es nicht, weil die Interessenvertretung der Wohnhausanlage der Beklagten mitteilte, dass die bisher vorgelegten
Informationen flir eine Zu- oder Absage nicht ausreichten. Die Gesamterneuerung stofe auf Missfallen, weil
funktionstlchtige Teile miterneuert wirden.

[3] Vorerst nahm die Beklagte die Sanierung nicht in Angriff. Mit Schreiben vom 13. 12. 2021 teilte sie den Mietern
mit, nun die thermische Sanierung mit Baubeginn Ende des ersten Quartals/Anfang des zweiten Quartals geplant zu
haben. Vorgesehen seien Fenstertausch, Kellerdeckenddmmung, Fassadenerneuerung, Dachdédmmung, Errichtung
eines Dachsicherungssystems, Erhdhung der Terrassenddmmung, Erneuerung des Rauchfangkehrerstegs, Tausch der
Eingangsportale, Tausch der Wohnungseingangstiren (abhangig vom Budgetrahmen), Sanierung Garagenasphalt,
Erneuerung der  Allgemeinbeleuchtung,  Blitzschutzertlichtigung,  Erneuerung der  Dachflachenfenster,
Gelandererneuerung und Modernisierung der Heizungsanlage. Ziel der Wohnhaussanierung sei es, durch Reduktion
von Luftschadstoffen und CO2-AusstoR zur Verbesserung der Umweltsituation beizutragen und den Energieverbrauch
ohne Komfortverlust zu senken.

[4] Bei einer Informationsveranstaltung berichtete der Leiter der Hausverwaltung tber die Kosten der Sanierung
in Hohe von ca 5 Mio EUR. Die Finanzierung erfolge unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Fordermittel, des
Bundessanierungsschecks und der angesparten EVB-Betrage. Ein Antrag gemal § 14 WGG werde nicht gestellt. [4] Bei
einer Informationsveranstaltung berichtete der Leiter der Hausverwaltung Uber die Kosten der Sanierung in Hohe von
ca 5 Mio EUR. Die Finanzierung erfolge unter Zuhilfenahme 6ffentlicher Fordermittel, des Bundessanierungsschecks
und der angesparten EVB-Betrage. Ein Antrag gemal Paragraph 14, WGG werde nicht gestellt.

[5] Im Verfahren war letztlich unstrittig, dass die Beklagte die geplanten Erhaltungsarbeiten ohne
Entgelterh6hung unter Anwendung des § 14 Abs 7 Z 2a WGG idF WGG-Novelle 2019 durch weitere Einhebung der
schon bislang eingehobenen Betrage gemal § 14 Abs 1 Z 1 und Z 2 WGG finanzieren will (,Auslaufannuitaten”). [5] Im
Verfahren war letztlich unstrittig, dass die Beklagte die geplanten Erhaltungsarbeiten ohne Entgelterh6hung unter
Anwendung des Paragraph 14, Absatz 7, Ziffer 2 a, WGG in der Fassung WGG-Novelle 2019 durch weitere Einhebung
der schon bislang eingehobenen Betrage gemal Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins und Ziffer 2, WGG finanzieren
will (,Auslaufannuitaten”).

[6] Der Klager begehrt in seiner - im wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren eingebrachten und vom
Landesgericht fur Zivilrechtssachen Wien mit Entscheidung vom 13. 7. 2022, AZ 39 R 188/22v, rechtskraftig in das
Streitverfahren Uberwiesenen - Klage die Feststellung, die Beklagte sei rechtlich verpflichtet, vor Inangriffnahme der
far die in ihrem Eigentum stehende Wohnhausanlage geplanten thermischen Sanierung, wie sie sich aus zwei naher
bezeichneten Schreiben der Beklagten ergebe, ein Verfahren gemal § 14 Abs 2 bis 5 WGG einzuleiten, also wahlweise
eine schriftliche Vereinbarung mit allen Mietern zu treffen oder ein gerichtliches Verfahren durchzufiihren und erst
nach rechtskraftigem, diesen Arbeiten zustimmendem Abschluss durch eine der beiden Varianten in dem MaR und in
der Art zu beginnen, als eine rechtskraftige Zustimmung aller Mieter oder durch Gerichtsentscheid vorliege.
Zusammengefasst brachte er vor, die Wohnhausanlage mit nur 58 Wohneinheiten befinde sich im Bestzustand, sei
hocheffizient gedammt und mit hochmodernen Verbundglasfenstern versorgt. Fir eine thermische Sanierung, die
einem Abriss der Wohnhausanlage nahekomme, gebe es unter Berlcksichtigung der Kriterien Wirtschaftlichkeit,
ZweckmaRigkeit und Sparsamkeit in 8 23 WGG keinen Anlass. Die Investitionskosten von 5 Mio EUR seien aus dem EVB
nicht finanzierbar, sodass die Beklagte plane, die auslaufenden Kreditraten der urspringlichen Baukredite fir weitere
30 Jahre einzuheben, was einer Entgelterhéhung von bis zu 40 % entspreche. Eine Legitimierung der Investition durch
Zustimmung aller Mieter habe die Beklagte nicht erreicht. Nun scheue sie das nach 8 14a Abs 2 Z5iVm § 14 Abs 2 bis 5
WGG zwingend vorgeschaltete gerichtliche Verfahren, in dem unter Beteiligung aller Mieter die geplante Investition auf
ihre Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Lage der betroffenen
Hauptmieter gepruft werde. [6] Der Klager begehrt in seiner - im wohnrechtlichen Aulerstreitverfahren eingebrachten
und vom Landesgericht fir Zivilrechtssachen Wien mit Entscheidung vom 13. 7. 2022, AZ 39 R 188/22v, rechtskraftig in
das Streitverfahren Uberwiesenen - Klage die Feststellung, die Beklagte sei rechtlich verpflichtet, vor Inangriffnahme
der fur die in ihrem Eigentum stehende Wohnhausanlage geplanten thermischen Sanierung, wie sie sich aus zwei
naher bezeichneten Schreiben der Beklagten ergebe, ein Verfahren gemafR Paragraph 14, Absatz 2 bis 5 WGG
einzuleiten, also wahlweise eine schriftliche Vereinbarung mit allen Mietern zu treffen oder ein gerichtliches Verfahren
durchzufthren und erst nach rechtskraftigem, diesen Arbeiten zustimmendem Abschluss durch eine der beiden
Varianten in dem Maf und in der Art zu beginnen, als eine rechtskraftige Zustimmung aller Mieter oder durch



Gerichtsentscheid vorliege. Zusammengefasst brachte er vor, die Wohnhausanlage mit nur 58 Wohneinheiten befinde
sich im Bestzustand, sei hocheffizient geddmmt und mit hochmodernen Verbundglasfenstern versorgt. Fur eine
thermische Sanierung, die einem Abriss der Wohnhausanlage nahekomme, gebe es unter Berlcksichtigung der
Kriterien Wirtschaftlichkeit, ZweckmaRigkeit und Sparsamkeit in Paragraph 23, WGG keinen Anlass. Die
Investitionskosten von 5 Mio EUR seien aus dem EVB nicht finanzierbar, sodass die Beklagte plane, die auslaufenden
Kreditraten der urspringlichen Baukredite fir weitere 30 Jahre einzuheben, was einer Entgelterhdhung von bis zu 40 %
entspreche. Eine Legitimierung der Investition durch Zustimmung aller Mieter habe die Beklagte nicht erreicht. Nun
scheue sie das nach Paragraph 14 a, Absatz 2, Ziffer 5, in Verbindung mit Paragraph 14, Absatz 2 bis 5 WGG zwingend
vorgeschaltete gerichtliche Verfahren, in dem unter Beteiligung aller Mieter die geplante Investition auf ihre
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Lage der betroffenen Hauptmieter
gepruft werde.

[71 Die Beklagte wendete im Wesentlichen ein, der Kldger habe kein Recht, ein Verfahren nach § 14 Abs 2 bis 5
WGG von der Beklagten zu verlangen. Eine Verpflichtung der GBV, einen solchen Antrag zu stellen, bestehe nach dem
eindeutigen Gesetzeswortlaut nicht. Eine Erhohung des EVB sei nicht erforderlich. [7] Die Beklagte wendete im
Wesentlichen ein, der Kldger habe kein Recht, ein Verfahren nach Paragraph 14, Absatz 2 bis 5 WGG von der Beklagten
zu verlangen. Eine Verpflichtung der GBV, einen solchen Antrag zu stellen, bestehe nach dem eindeutigen
Gesetzeswortlaut nicht. Eine Erhéhung des EVB sei nicht erforderlich.

[8] Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. § 14 Abs 2 WGG sei eindeutig eine ,Kann“-Bestimmung, sodass
sich eine Verpflichtung zur Stellung eines Antrags auf Erhéhung des EVB daraus nicht ableiten lasse. Dass vor
Durchfiihrung (auch groéBerer) Erhaltungsarbeiten zwingend ein Verfahren nach § 14 Abs 2 WGG einzuleiten sei, sei
dem Gesetz nicht zu entnehmen. [8] Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Paragraph 14, Absatz 2, WGG sei
eindeutig eine ,Kann“-Bestimmung, sodass sich eine Verpflichtung zur Stellung eines Antrags auf Erhéhung des EVB
daraus nicht ableiten lasse. Dass vor Durchfiihrung (auch gréRerer) Erhaltungsarbeiten zwingend ein Verfahren nach
Paragraph 14, Absatz 2, WGG einzuleiten sei, sei dem Gesetz nicht zu entnehmen.

[9] Das Berufungsgericht gab der Berufung des Klagers nicht Folge. Zwar sei die in § 1 Abs 2 WGG normierte
Verpflichtung der GBYV, ihre Tatigkeit auf die Erfullung des Gemeinwohls des Wohnungs- und Siedlungswesens zu
fokussieren und ihr Vermogen der Erfullung dieser Aufgabe zu widmen, als besondere Vermdgensbindung zu
interpretieren, worin aber nicht - im Sinn der vom Berufungswerber vertretenen Auffassung - eine Treuhandschaft zu
sehen sei. Auch § 1 Abs 3 WGG idF der WGG-Novelle 2019 habe nur dieses Vermogensbindungsprinzip
programmatisch dargestellt und auf eine Verwendungspflicht des gemeinnltzigen Vermdgens zur Sicherung einer
nachhaltigen Wohnversorgung bestehender und zukinftiger Nutzer hingewiesen. Aus dem Umstand, dass § 14a Abs 3
WGG im Zug der WGG-Novelle 2019 nicht - etwa durch Aufnahme der Bestimmung des &8 14 Abs 7 Z 2a WGG -
novelliert wurde, sei zu schlieBen, dass das Gesetz mit der letztgenannten Bestimmung eine neue
Finanzierungsschiene eréffnet habe. 8 14 Abs 7 Z 2a WGG idF WGG-Novelle 2019 biete der GBV namlich die
Moglichkeit, angesichts des Auslaufens bisher eingehobener Kreditraten diesen Entgeltbestandteil weiterhin zu
verrechnen, ohne den Mietern/Nutzungsberechtigten die Méglichkeit zu geben, beabsichtigte Erhaltungsmafinahmen
vorher gerichtlich Uberprifen zu lassen. Dies sei der ausdruckliche Wille des Gesetzgebers, was sich aus den
Materialien eindeutig ergebe. Eine Uberpriifung der Erhaltungsarbeiten auf ihre Notwendigkeit/ZweckmaRigkeit sei im
Gesetz erst im Nachhinein, somit nach deren Durchfihrung bzw nach erstmaliger Vorschreibung des bisher
eingehobenen Betrags nach Auslaufen der Kreditfinanzierung moglich. Das Rechtsschutzdefizit, dass es keine
Uberprifung von geplanten Erhaltungsarbeiten im Vorhinein gdebe, nehme der Gesetzgeber bewusst in Kauf. Die
Berufung auf die Finanzierung im Weg der Einhebung von Betrdgen nach § 14 Abs 7 Z 2a WGG sei daher nicht
rechtswidrig. Von einem Umgehungsgeschaft kdnne keine Rede sein. [9] Das Berufungsgericht gab der Berufung des
Klagers nicht Folge. Zwar sei die in Paragraph eins, Absatz 2, WGG normierte Verpflichtung der GBYV, ihre Tatigkeit auf
die Erfillung des Gemeinwohls des Wohnungs- und Siedlungswesens zu fokussieren und ihr Vermdgen der Erflllung
dieser Aufgabe zu widmen, als besondere Vermdgensbindung zu interpretieren, worin aber nicht - im Sinn der vom
Berufungswerber vertretenen Auffassung - eine Treuhandschaft zu sehen sei. Auch Paragraph eins, Absatz 3, WGG in
der Fassung der WGG-Novelle 2019 habe nur dieses Vermdgensbindungsprinzip programmatisch dargestellt und auf
eine Verwendungspflicht des gemeinniutzigen Vermégens zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung
bestehender und zuklnftiger Nutzer hingewiesen. Aus dem Umstand, dass Paragraph 14 a, Absatz 3, WGG im Zug der



WGG-Novelle 2019 nicht - etwa durch Aufnahme der Bestimmung des Paragraph 14, Absatz 7, Ziffer 2 a, WGG -
novelliert wurde, sei zu schlieBen, dass das Gesetz mit der letztgenannten Bestimmung eine neue
Finanzierungsschiene ertffnet habe. Paragraph 14, Absatz 7, Ziffer 2 a, WGG in der Fassung WGG-Novelle 2019 biete
der GBV namlich die Méglichkeit, angesichts des Auslaufens bisher eingehobener Kreditraten diesen Entgeltbestandteil
weiterhin zu verrechnen, ohne den Mietern/Nutzungsberechtigten die Maoglichkeit zu geben, beabsichtigte
ErhaltungsmaBBnahmen vorher gerichtlich Gberprifen zu lassen. Dies sei der ausdrickliche Wille des Gesetzgebers,
was sich aus den Materialien eindeutig ergebe. Eine Uberprifung der Erhaltungsarbeiten auf ihre
Notwendigkeit/Zweckmalligkeit sei im Gesetz erst im Nachhinein, somit nach deren Durchfiihrung bzw nach
erstmaliger Vorschreibung des bisher eingehobenen Betrags nach Auslaufen der Kreditfinanzierung méglich. Das
Rechtsschutzdefizit, dass es keine Uberpriifung von geplanten Erhaltungsarbeiten im Vorhinein gdebe, nehme der
Gesetzgeber bewusst in Kauf. Die Berufung auf die Finanzierung im Weg der Einhebung von Betrdgen nach Paragraph
14, Absatz 7, Ziffer 2 a, WGG sei daher nicht rechtswidrig. Von einem Umgehungsgeschaft konne keine Rede sein.

[10] Den Entscheidungsgegenstand bewertete das Berufungsgericht mit 30.000 EUR Ubersteigend. Die Revision liefl3
es im Hinblick auf den vom Berufungsgericht dargelegten Willen des Gesetzgebers nicht zu.

[11] In seiner auBerordentlichen Revision strebt der Kldger eine Abdanderung dahin an, dass dem Klagebegehren
stattgegeben werde, hilfsweise stellt er einen Aufhebungsantrag.

[12] Die Beklagte beantragt in der ihr freigestellten Revisionsbeantwortung, die Revision als unzuldssig
zurlckzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
[13] Die Revision ist zur Klarstellung der Rechtslage zuldssig, im Ergebnis aber nicht berechtigt.

[14]  Der Revisionswerber fihrt - zusammengefasst - ins Treffen, entgegen der Auffassung des Berufungsgerichts,
dem WGG liege keine uneigennutzige Treuhand zugrunde, sei der Entscheidung 14 Os 94/21m zu entnehmen, dass die
im WGG normierten Pflichten zur Kapitalerhaltung die Absicherung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des
Wohnungs- und Siedlungswesens zu dienen hatten. Errichte man mit dem Geld fremder Menschen Wohnhauser und
lasse sich alles weitere von diesen Menschen bezahlen, sei dies eine Treuhandkonstruktion, die sich im
Vermdgensbindungsprinzip zeige. Das habe der Gesetzgeber mit der Neuregelung des § 14 Abs 2 WGG auch
umgesetzt. Die Auffassung des Berufungsgerichts, durch § 14 Abs 7 Z 2a WGG sei eine neue Finanzierungsschiene
eingerichtet worden, beruhe auf den im Bautenausschuss geduRerten politischen Wiinschen weniger Abgeordneter,
die das alte System, in dem neben dem EVB noch zusatzlich Gelder durch Weiterverrechnung der Kreditraten
eingehoben wurden, aufrechterhalten hatten wollen. Der Gesetzestext widerspreche dieser Auslegung. Der Wille des
Gesetzgebers komme in § 14a Abs 3 WGG eindeutig zum Ausdruck, der anordne, dass die Kosten von
Erhaltungsarbeiten durch die gemaR § 14a Abs 1 Z 5 WGG eingehobenen Betrage und ihnen zuzufiihrenden sonstigen
Einnahmen und Mehrertrage zu decken seien. Reichten die Betrdge - wie bei groReren Erhaltungsarbeiten - nicht aus,
gelte 8 14 Abs 2 bis 5 WGG und das dort vorgesehene Verfahren. Hatte der Gesetzgeber tatsachlich gewollt, eine
Uberprifung der Erhaltungsarbeiten erst nach deren Durchfiihrung zu erméglichen, hitte er den Rechtsschutzkatalog
gedndert. 8 14 Abs 7 Z 2a WGG habe nur die zuvor gelebte Praxis pardoniert, wonach Sanierungen ohne Zustimmung
der Mieter durchgefihrt und ohne von der GBV daflr aufgenommene und sich selbst zugeschriebene Gelder
(Eigenvorlagen) mittels Weiterverrechnung abgelaufener Kreditraten abgezahlt worden seien. Eine neue
Finanzierungsschiene habe der Gesetzgeber damit nicht eréffnen wollen. Eigenmitteleinsatze der Beklagten, die sie im
Sinn des Gesetzeswortlauts bereits ,getatigt” habe, habe es hier gar nicht gegeben, sodass § 14 Abs 7 Z 2a WGG nicht
anwendbar sei. Das Berufungsgericht Gbersehe, dass im ersten Schritt gemal § 14a Abs 3 erster Satz WGG zu prifen
sei, ob man mit dem eingehobenen EVB auskomme. Sei dies nicht der Fall, sei zwingend das Prufverfahren nach § 14
Abs 2 WGG einzuleiten. Da hochstgerichtliche Rechtsprechung zu dieser Problematik fehle und sie fur eine Vielzahl von
dem WGG unterliegenden Mietverhaltnissen von Bedeutung sei, liege eine erhebliche Rechtsfrage vor. Aullerdem
regte der Klager die Anrufung des Verfassungsgerichtshofs und die Einleitung eines Vorabentscheidungsverfahrens
beim Europaischen Gerichtshof an. [14] Der Revisionswerber fihrt - zusammengefasst - ins Treffen, entgegen der
Auffassung des Berufungsgerichts, dem WGG liege keine uneigennutzige Treuhand zugrunde, sei der Entscheidung
14 Os 94/217m zu entnehmen, dass die im WGG normierten Pflichten zur Kapitalerhaltung die Absicherung dem
Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu dienen hatten. Errichte man mit dem Geld
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fremder Menschen Wohnhauser und lasse sich alles weitere von diesen Menschen bezahlen, sei dies eine
Treuhandkonstruktion, die sich im Vermdégensbindungsprinzip zeige. Das habe der Gesetzgeber mit der Neuregelung
des Paragraph 14, Absatz 2, WGG auch umgesetzt. Die Auffassung des Berufungsgerichts, durch Paragraph 14, Absatz
7, Ziffer 2 a, WGG sei eine neue Finanzierungsschiene eingerichtet worden, beruhe auf den im Bautenausschuss
gedulerten politischen Wiinschen weniger Abgeordneter, die das alte System, in dem neben dem EVB noch zusatzlich
Gelder durch Weiterverrechnung der Kreditraten eingehoben wurden, aufrechterhalten hatten wollen. Der
Gesetzestext widerspreche dieser Auslegung. Der Wille des Gesetzgebers komme in Paragraph 14 a, Absatz 3, WGG
eindeutig zum Ausdruck, der anordne, dass die Kosten von Erhaltungsarbeiten durch die gemaR Paragraph 14 a,
Absatz eins, Ziffer 5, WGG eingehobenen Betrdge und ihnen zuzufliihrenden sonstigen Einnahmen und Mehrertrage zu
decken seien. Reichten die Betrage - wie bei gréRBeren Erhaltungsarbeiten - nicht aus, gelte Paragraph 14, Absatz 2 bis
5 WGG und das dort vorgesehene Verfahren. Hitte der Gesetzgeber tatsichlich gewollt, eine Uberpriifung der
Erhaltungsarbeiten erst nach deren Durchfiihrung zu erméglichen, hatte er den Rechtsschutzkatalog geandert.
Paragraph 14, Absatz 7, Ziffer 2 a, WGG habe nur die zuvor gelebte Praxis pardoniert, wonach Sanierungen ohne
Zustimmung der Mieter durchgefiihrt und ohne von der GBV daflir aufgenommene und sich selbst zugeschriebene
Gelder (Eigenvorlagen) mittels Weiterverrechnung abgelaufener Kreditraten abgezahlt worden seien. Eine neue
Finanzierungsschiene habe der Gesetzgeber damit nicht eréffnen wollen. Eigenmitteleinsatze der Beklagten, die sie im
Sinn des Gesetzeswortlauts bereits ,getatigt” habe, habe es hier gar nicht gegeben, sodass Paragraph 14, Absatz 7,
Ziffer 2 a, WGG nicht anwendbar sei. Das Berufungsgericht tbersehe, dass im ersten Schritt gemaR Paragraph 14 a,
Absatz 3, erster Satz WGG zu prifen sei, ob man mit dem eingehobenen EVB auskomme. Sei dies nicht der Fall, sei
zwingend das Prifverfahren nach Paragraph 14, Absatz 2, WGG einzuleiten. Da héchstgerichtliche Rechtsprechung zu
dieser Problematik fehle und sie fir eine Vielzahl von dem WGG unterliegenden Mietverhaltnissen von Bedeutung sei,
liege eine erhebliche Rechtsfrage vor. AuRBerdem regte der Klager die Anrufung des Verfassungsgerichtshofs und die
Einleitung eines Vorabentscheidungsverfahrens beim Europaischen Gerichtshof an.

Hierzu wurde erwogen:

[15] 1.1. Das Mietverhaltnis unterliegt unstrittig dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) und dessen
Bestimmungen Uber die Berechnung des Entgelts (§ 14 WGG), die Erhaltung (§ 14a WGG) und den Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrag (§ 14d WGG). Die genannten Bestimmungen wurden mit dem Gesetz zur Anderung des WGG
BGBI | 85/2019 (idF: WGG-Novelle 2019) geandert. Die Vorinstanzen pruften - von den Parteien unbeanstandet - den
hier geltend gemachten Anspruch des Klagers bereits nach den Bestimmungen des WGG idF BGBI | 85/2019. Dies ist im
Hinblick auf die Ubergangsbestimmung im Art IV Abs 1t WGG, wonach die gednderten Bestimmungen mit dem der
Kundmachung folgenden Tag (somit am 1. 8. 2019) in Kraft treten, zutreffend. Wenn auch gemaR &8 5 ABGB Gesetze
nicht zurlGckwirken, daher auf vorher erworbene Rechte keinen Einfluss haben kdnnen, sodass im Fall, dass an ein
Dauerrechtsverhaltnis eine Dauerrechtsfolge gekniipft ist, die Rechtsfolgen, die an eine Tatbestandsverwirklichung vor
Inkrafttreten des neuen Gesetzes geknUpft waren, nach altem Recht zu beurteilen waren, geht es hier im Hinblick auf
das Begehren des Klagers um einen sich erst nach Inkrafttreten verwirklichenden Tatbestand, der nach dem neuen
Gesetz zu beurteilen ist (RIS-Justiz RS0008745; vgl auch5 Ob 184/20z). [15] 1.1. Das Mietverhaltnis unterliegt unstrittig
dem Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz (WGG) und dessen Bestimmungen Uber die Berechnung des Entgelts
(Paragraph 14, WGG), die Erhaltung (Paragraph 14 a, WGG) und den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag (Paragraph
14 d, WGG). Die genannten Bestimmungen wurden mit dem Gesetz zur Anderung des WGG Bundesgesetzblatt Teil
eins, 85 aus 2019, in der Fassung, WGG-Novelle 2019) geandert. Die Vorinstanzen priften - von den Parteien
unbeanstandet - den hier geltend gemachten Anspruch des Klagers bereits nach den Bestimmungen des WGG in der
Fassung Bundesgesetzblatt Teil eins, 85 aus 2019,. Dies ist im Hinblick auf die Ubergangsbestimmung im Artikel
rémisch vier, Absatz eins t, WGG, wonach die gedanderten Bestimmungen mit dem der Kundmachung folgenden Tag
(somit am 1. 8. 2019) in Kraft treten, zutreffend. Wenn auch gemaR Paragraph 5, ABGB Gesetze nicht zurlckwirken,
daher auf vorher erworbene Rechte keinen Einfluss haben kénnen, sodass im Fall, dass an ein Dauerrechtsverhaltnis
eine Dauerrechtsfolge geknUpft ist, die Rechtsfolgen, die an eine Tatbestandsverwirklichung vor Inkrafttreten des
neuen Gesetzes geknupft waren, nach altem Recht zu beurteilen waren, geht es hier im Hinblick auf das Begehren des
Klagers um einen sich erst nach Inkrafttreten verwirklichenden Tatbestand, der nach dem neuen Gesetz zu beurteilen
ist (RIS-Justiz RS0008745; vergleiche auch5 Ob 184/20z).

[16] 1.2.Nach & 14 Abs 1 WGG ist das angemessene Entgelt fiir die Uberlassung des Gebrauchs einer Wohnung oder
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eines Geschaftsraums unter Bedachtnahme auf 8 13 WGG nach den Verteilungsbestimmungen des § 16 WGG zu
berechnen, wobei im Hinblick auf dessen Veranderlichkeit keine vertragliche Vereinbarung erforderlich ist und 8 6
Abs 1 Z 5 KSchG keine Anwendung findet. Andern sich die der Berechnung des Entgelts zugrunde liegenden Betrége, so
andert sich das Entgelt entsprechend; die dafur maligeblichen Grundlagen - insbesondere die Hohe des jeweiligen
Zinssatzes und Anderungen aufgrund angemessener vertraglicher Vereinbarungen mit Darlehens- oder
Baurechtsgebern - sind bei der nachstfolgenden Entgeltvorschreibung dem Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten schriftlich bekanntzugeben. Gemafl3 § 14 Abs 1 Z 5 WGG darf (unter anderem) ein Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrag gemal § 14d WGG als Entgeltsbestandteil angerechnet werden. [16] 1.2. Nach Paragraph
14, Absatz eins, WGG ist das angemessene Entgelt fiir die Uberlassung des Gebrauchs einer Wohnung oder eines
Geschaftsraums unter Bedachtnahme auf Paragraph 13, WGG nach den Verteilungsbestimmungen des Paragraph 16,
WGG zu berechnen, wobei im Hinblick auf dessen Veranderlichkeit keine vertragliche Vereinbarung erforderlich ist und
Paragraph 6, Absatz eins, Ziffer 5, KSchG keine Anwendung findet. Andern sich die der Berechnung des Entgelts
zugrunde liegenden Betrage, so andert sich das Entgelt entsprechend; die dafir maRgeblichen Grundlagen -
insbesondere die Hohe des jeweiligen Zinssatzes und Anderungen aufgrund angemessener vertraglicher
Vereinbarungen mit Darlehens- oder Baurechtsgebern - sind bei der nachstfolgenden Entgeltvorschreibung dem
Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten schriftlich bekanntzugeben. GemaR Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5,
WGG darf (unter anderem) ein Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag gemaf Paragraph 14 d, WGG als
Entgeltsbestandteil angerechnet werden.

[17] 1.3. GemaR § 14d Abs 1 WGG hat die Bauvereinigung 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 nitzlichen Verbesserungsarbeiten die
Entrichtung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags zu verlangen, sofern der Miet- oder sonstige
Nutzungsgegenstand in einem Gebdude gelegen ist, fir das die Baubehorde den Abbruch weder bewilligt noch
aufgetragen hat. Bei Verwendung eigenen oder fremden Kapitals gelten Verzinsung und Geldbeschaffungskosten als
Kosten der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. Die formellen Voraussetzungen fir die Vorschreibung und die
Verpflichtung zur Bekanntgabe von Art, Umfang und Kostenschatzungen der aus dem geforderten EVB zur
Finanzierung der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sind mit dem Bundesgesetz, mit dem das Bundesgesetz Uber
die Einrichtung einer Wohnbauinvestitionsbank (WBIB-G) erlassen und das Bundesgesetz Uber steuerliche
SondermalBnahmen zur Férderung des Wohnbaus und das Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetz geandert werden,
BGBI | Nr 157/2015 (idF: WGG-Novelle 2016), entfallen. § 14d Abs 2 WGG sieht - abhangig vom Erstbezugsdatum -
grundsatzlich Hoéchstbetrage des zuvor errechneten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags je Quadratmeter der
Nutzflache und Monat vor. [17] 1.3. Gemal Paragraph 14 d, Absatz eins, WGG hat die Bauvereinigung 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, fir das die Baubehdrde den Abbruch
weder bewilligt noch aufgetragen hat. Bei Verwendung eigenen oder fremden Kapitals gelten Verzinsung und
Geldbeschaffungskosten als Kosten der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten. Die formellen Voraussetzungen fur
die Vorschreibung und die Verpflichtung zur Bekanntgabe von Art, Umfang und Kostenschatzungen der aus dem
geforderten EVB zur Finanzierung der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten sind mit dem Bundesgesetz, mit dem
das Bundesgesetz Uber die Einrichtung einer Wohnbauinvestitionsbank (WBIB-G) erlassen und das Bundesgesetz Uber
steuerliche SondermalRnahmen zur Férderung des Wohnbaus und das Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz geandert
werden, Bundesgesetzblatt Teil eins, Nr 157 aus 2015, in der Fassung, WGG-Novelle 2016), entfallen. Paragraph 14 d,
Absatz 2, WGG sieht - abhangig vom Erstbezugsdatum - grundsatzlich Hochstbetrage des zuvor errechneten
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags je Quadratmeter der Nutzflache und Monat vor.

[18] 1.4. Nach standiger Rechtsprechung des Fachsenats (5 Ob 237/17i; 5 Ob 18/18k; 5 Ob 184/20z) beruht die
Einhebung von EVB gemall § 14d WGG auf einer eigenverantwortlichen Entscheidung des Vermieters; sie liegt im
Interesse einer rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung der Finanzierung der Kosten der jeweils
erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten. Die primdre Beurteilung dieser
objektiv gegebenen Voraussetzungen soll zunachst dem Vermieter Uberlassen sein; dieser hat jedoch die Folgen einer
(bewussten oder unbewussten) Fehleinschatzung des Erhaltungszustands des Gebaudes insofern gegen sich gelten zu
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lassen, als er in diesem Fall verpflichtet ist, die eingehobenen EVB zuziuglich einer angemessenen Verzinsung dem
Mieter zurtickzuerstatten (vgl RS0070577 [T2]; 5 Ob 184/20z). Diese Ruckerstattung regelt 8 14d Abs 4 WGG: verwendet
die GBV die von den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage nicht innerhalb einer Frist von 20 Kalenderjahren zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeit, so hat die Bauvereinigung unverziglich die von den Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten entrichteten EVB zuzUglich der gesetzlichen Verzinsung (8 1000 ABGB) zurlickzuerstatten. Zur
Rickforderung des nicht verbrauchten EVBs (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. [18] 1.4. Nach standiger Rechtsprechung des Fachsenats (5 Ob 237/17i; 5 Ob 18/18k;
5 Ob 184/20z) beruht die Einhebung von EVB gemdaR Paragraph 14 d, WGG auf einer eigenverantwortlichen
Entscheidung des Vermieters; sie liegt im Interesse einer rechtzeitigen und vorausschauenden Sicherstellung der
Finanzierung der Kosten der jeweils erkennbaren und in absehbarer Zeit notwendig werdenden Erhaltungsarbeiten.
Die primdre Beurteilung dieser objektiv gegebenen Voraussetzungen soll zunachst dem Vermieter Uberlassen sein;
dieser hat jedoch die Folgen einer (bewussten oder unbewussten) Fehleinschatzung des Erhaltungszustands des
Gebaudes insofern gegen sich gelten zu lassen, als er in diesem Fall verpflichtet ist, die eingehobenen EVB zuzlglich
einer angemessenen Verzinsung dem Mieter zurlckzuerstatten vergleiche RS0070577 [T2];5 Ob 184/20z). Diese
Ruckerstattung regelt Paragraph 14 d, Absatz 4, WGG: verwendet die GBV die von den Mietern oder sonstigen
Nutzungsberechtigten entrichteten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge nicht innerhalb einer Frist von
20 Kalenderjahren zur Finanzierung einer Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit, so hat die Bauvereinigung
unverzlglich die von den Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten entrichteten EVB zuziglich der gesetzlichen
Verzinsung (Paragraph 1000, ABGB) zurlckzuerstatten. Zur Rlckforderung des nicht verbrauchten EVBs (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.

[19] 1.5. Aus dieser Rechtslage leitet der Fachsenat ab (5 Ob 237/17i; 5 Ob 10/20m), dass sich die Rechtswidrigkeit
der Vorschreibung eines EVB nur aus der Uberschreitung der gesetzlich zuldssigen Obergrenze ergeben kann. Eine
Angemessenheitsprifung hat nicht stattzufinden. Eine gerichtliche Kontrolle der Notwendigkeit der Einhebung und
ZweckmaRigkeit ihrer Verwendung hat erst aus Anlass der Prifung eines allfélligen Rickforderungsanspruchs zu
erfolgen (vgl auch Prader/Pittl WGG2 § 14d Rz 5; Kulhanek in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht4 § 22 WGG Rz 34). Es
besteht daher keine Verpflichtung der GBV zur (technischen und kaufmannischen) Offenlegung der Notwendigkeit
und/oder Preisangemessenheit beabsichtigter Arbeiten aus den EVB. Das Gericht kann in einem Verfahren auch nicht
prifen, ob beabsichtigte Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten notwendig oder nutzlich sind und ob deren
voraussichtliche Kosten die Einhebung eines EVB in der vorgeschriebenen Hohe rechtfertigen (5 Ob 237/17i). [19]
1.5. Aus dieser Rechtslage leitet der Fachsenat ab (5 Ob 237/17i; 5 Ob 10/20m), dass sich die Rechtswidrigkeit der
Vorschreibung eines EVB nur aus der Uberschreitung der gesetzlich zuldssigen Obergrenze ergeben kann. Eine
Angemessenheitsprifung hat nicht stattzufinden. Eine gerichtliche Kontrolle der Notwendigkeit der Einhebung und
ZweckmaRigkeit ihrer Verwendung hat erst aus Anlass der Prifung eines allfalligen Rickforderungsanspruchs zu
erfolgen vergleiche auch Prader/Pittl WGG2 Paragraph 14 d, Rz 5; Kulhanek in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht4
Paragraph 22, WGG Rz 34). Es besteht daher keine Verpflichtung der GBV zur (technischen und kaufmannischen)
Offenlegung der Notwendigkeit und/oder Preisangemessenheit beabsichtigter Arbeiten aus den EVB. Das Gericht kann
in einem Verfahren auch nicht prifen, ob beabsichtigte Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten notwendig oder
nutzlich sind und ob deren voraussichtliche Kosten die Einhebung eines EVB in der vorgeschriebenen Hohe
rechtfertigen (5 Ob 237/17i).

[20] 1.6. 8 14 Abs 2 WGG sieht - vergleichbar dem Verfahren zur Erh6hung der Hauptmietzinse nach 88 18 ff MRG
- ein Verfahren zur Erhéhung der EVB vor. Reichen die nicht verbrauchten EVB und die klnftigen im gesetzlichen
HoéchstausmaR einzuhebenden EVB auch unter Einrechnung der nicht verbrauchten EVB zuzuflihrenden sonstigen
Einnahmen und Mehrertrige sowie unter Einrechnung der Einnahmen aus der Vermietung und Uberlassung von
Dach- und Fassadenflaichen zu Werbezwecken zur ordnungsgemaflen Erhaltung der Baulichkeit oder von
Baulichkeiten, sofern diese hinsichtlich der Berechnung des Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden, nicht aus, so
kann die Bauvereinigung bei Gericht (bei der Gemeinde, 8 39 MRG) zur Deckung des Fehlbetrags eine Erhdhung des
Betrags nach § 14 Abs 1 Z 5 WGG begehren. [...] Das Gericht (die Gemeinde, 8 39 MRG) hat darlber zu entscheiden,
von wann an und in welchem Umfang dieser Betrag erhdht wird und, unter Bedachtnahme auf die wirtschaftliche Lage
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der Mieter und sonstigen Nutzungsberechtigten, auf welche Zeit der erhdhte Betrag zu entrichten ist; der Zeitraum
betragt grundsatzlich 20 Jahre, ausgenommen die beantragten Arbeiten weisen in einer Gesamtschau eine erheblich
kirzere oder langere Bestanddauer auf. Nach § 14 Abs 2 letzter Satz WGG sind schriftliche Vereinbarungen mit allen
Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten Uber die Erhéhung des Betrags nach Abs 1 Z 5 zulassig. Gemal3 § 14
Abs 2b WGG sind alle Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten an schriftliche Vereinbarungen Uber eine
angemessene Erhohung des Betrags nach Abs 1 Z 5 zur anteiligen Deckung der 6ffentlich geférderten Kosten 1. von
Gemeinschaftseinrichtungen  zur  Erzeugung und Versorgung mit erneuerbarer Energie, 2. von
Gemeinschaftseinrichtungen fir Ladepunkte fur Elektrofahrzeuge, 3. thermisch/energetischen Sanierungsmalinahmen
oder 4. behinderten-, kinder- oder altengerechten MaBnahmen an allgemeinen Teilen der Baulichkeit dann gebunden,
wenn - nach Vorlage einer Stellungnahme eines Sachverstandigen, etwa der Forderstelle Gber die Angemessenheit der
Kosten der MalRinahmen - mindestens drei Viertel der Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten, berechnet nach
der Zahl der im Zeitpunkt der Vereinbarung vermieteten Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstande, zustimmen. Eine
Erhéhung gemaR § 14 Abs 2b WGG darf gemal § 14 Abs 2c WGG unter Bericksichtigung der nicht verbrauchten EVB
und der diesen gewidmeten Betrage das zur Deckung der Kosten notwendige Ausmal nicht Ubersteigen. Auf Antrag
eines Mieters hat das Gericht (die Gemeinde, § 39 MRG) zu entscheiden, ob die Erh6hung den Voraussetzungen gemaf}
Abs 2b entspricht. [20]1.6. Paragraph 14, Absatz 2, WGG sieht - vergleichbar dem Verfahren zur Erhéhung der
Hauptmietzinse nach Paragraphen 18, ff MRG - ein Verfahren zur Erhéhung der EVB vor. Reichen die nicht
verbrauchten EVB und die kiinftigen im gesetzlichen Hochstausmal einzuhebenden EVB auch unter Einrechnung der
nicht verbrauchten EVB zuzufiihrenden sonstigen Einnahmen und Mehrertrdge sowie unter Einrechnung der
Einnahmen aus der Vermietung und Uberlassung von Dach- und Fassadenflichen zu Werbezwecken zur
ordnungsgemalien Erhaltung der Baulichkeit oder von Baulichkeiten, sofern diese hinsichtlich der Berechnung des
Entgelts eine wirtschaftliche Einheit bilden, nicht aus, so kann die Bauvereinigung bei Gericht (bei der Gemeinde,
Paragraph 39, MRG) zur Deckung des Fehlbetrags eine Erhéhung des Betrags nach Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5,
WGG begehren. [...] Das Gericht (die Gemeinde, Paragraph 39, MRG) hat dartber zu entscheiden, von wann an und in
welchem Umfang dieser Betrag erhdht wird und, unter Bedachtnahme auf die wirtschaftliche Lage der Mieter und
sonstigen Nutzungsberechtigten, auf welche Zeit der erhdhte Betrag zu entrichten ist; der Zeitraum betragt
grundsatzlich 20 Jahre, ausgenommen die beantragten Arbeiten weisen in einer Gesamtschau eine erheblich kirzere
oder langere Bestanddauer auf. Nach Paragraph 14, Absatz 2, letzter Satz WGG sind schriftliche Vereinbarungen mit
allen Mietern oder sonstigen Nutzungsberechtigten tber die Erh6hung des Betrags nach Absatz eins, Ziffer 5, zulassig.
Gemald Paragraph 14, Absatz 2 b, WGG sind alle Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten an schriftliche
Vereinbarungen Uber eine angemessene Erhéhung des Betrags nach Absatz eins, Ziffer 5, zur anteiligen Deckung der
offentlich geforderten Kosten 1. von Gemeinschaftseinrichtungen zur Erzeugung und Versorgung mit erneuerbarer
Energie, 2. von Gemeinschaftseinrichtungen fir Ladepunkte fur Elektrofahrzeuge, 3. thermisch/energetischen
SanierungsmalRnahmen oder 4. behinderten-, kinder- oder altengerechten MalRnahmen an allgemeinen Teilen der
Baulichkeit dann gebunden, wenn - nach Vorlage einer Stellungnahme eines Sachverstandigen, etwa der Forderstelle
Uber die Angemessenheit der Kosten der Mallnahmen - mindestens drei Viertel der Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten, berechnet nach der Zahl der im Zeitpunkt der Vereinbarung vermieteten Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstande, zustimmen. Eine Erh6hung gemaR Paragraph 14, Absatz 2 b, WGG darf gemal3 Paragraph 14,
Absatz 2 ¢, WGG unter Berucksichtigung der nicht verbrauchten EVB und der diesen gewidmeten Betrage das zur
Deckung der Kosten notwendige AusmalR nicht Ubersteigen. Auf Antrag eines Mieters hat das Gericht (die Gemeinde,
Paragraph 39, MRG) zu entscheiden, ob die Erh6hung den Voraussetzungen gemaR Absatz 2 b, entspricht.

[21] 1.7. 8 14 Abs 7 WGG sieht vor, dass Betrage gemaR § 14 Abs 1 Z 1 und 2 WGG (Betrag fur die Absetzung fur
Abnutzung bzw - weicht die Tilgung der Fremdmittel einschlieBlich der Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln von der
Absetzung fuUr AbniUtzung ab - diese Tilgung und die aufgrund des Schuldscheins vorzunehmende angemessene
Verzinsung der Fremdmittel einschlieBlich der Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln), die nicht mehr zur Verzinsung und
Tilgung von Fremdmitteln einschlieBlich von Darlehen aus &ffentlichen Mitteln verwendet werden, unverandert der
Berechnung des Entgelts zugrunde gelegt werden dirfen. Die Betrage sind 1. zur verstarkten Tilgung anderer noch
aushaftender Fremdmittel, soweit Vertragsbestimmungen dem nicht entgegenstehen, 2. zur verstarkten Tilgung von
noch aushaftenden Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln, 2.a. im Ubrigen fir die (verstirkte) Tilgung der von der
Bauvereinigung unter besonderer Beachtung der Grundsdtze des 8 23 WGG zur Deckung von Erhaltungs- und
VerbesserungsmalRnahmen getatigten Eigenmitteleinsatze zu verwenden, 3. sodann fur funf Jahre den nicht
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verbrauchten EVB nach Abs 1 Z 5 und 4. danach den Rucklagen zuzufiihren. (Unter anderem) Die Frage, ob diese
Bestimmung der GBV nun die Mdglichkeit bietet, sich bei geplanten Erhaltungsarbeiten auf eine Finanzierung im Weg
dieser sogenannten ,Auslaufannuitaten” zu berufen, sodass es einer Erhéhung des EVB nach § 14 Abs 2 WGG nicht
bedarf, ist Gegenstand dieses Verfahrens und der Revision. [21] 1.7. Paragraph 14, Absatz 7, WGG sieht vor, dass
Betrage gemal? Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer eins und 2 WGG (Betrag fur die Absetzung flr Abnutzung bzw - weicht
die Tilgung der Fremdmittel einschlieRlich der Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln von der Absetzung fir Abnltzung ab -
diese Tilgung und die aufgrund des Schuldscheins vorzunehmende angemessene Verzinsung der Fremdmittel
einschlieBlich der Darlehen aus 6ffentlichen Mitteln), die nicht mehr zur Verzinsung und Tilgung von Fremdmitteln
einschlieBlich von Darlehen aus o6ffentlichen Mitteln verwendet werden, unverandert der Berechnung des Entgelts
zugrunde gelegt werden durfen. Die Betrage sind 1. zur verstarkten Tilgung anderer noch aushaftender Fremdmittel,
soweit Vertragsbestimmungen dem nicht entgegenstehen, 2. zur verstarkten Tilgung von noch aushaftenden Darlehen
aus offentlichen Mitteln, 2.a. im Ubrigen flir die (verstirkte) Tilgung der von der Bauvereinigung unter besonderer
Beachtung der Grundsatze des Paragraph 23, WGG zur Deckung von Erhaltungs- und VerbesserungsmaBnahmen
getatigten Eigenmitteleinsatze zu verwenden, 3. sodann fur funf Jahre den nicht verbrauchten EVB nach Absatz eins,
Ziffer 5 und 4, danach den Riicklagen zuzuftuhren. (Unter anderem) Die Frage, ob diese Bestimmung der GBV nun die
Moglichkeit bietet, sich bei geplanten Erhaltungsarbeiten auf eine Finanzierung im Weg dieser sogenannten
+Auslaufannuitaten” zu berufen, sodass es einer Erhéhung des EVB nach Paragraph 14, Absatz 2, WGG nicht bedarf, ist
Gegenstand dieses Verfahrens und der Revision.

[22] 1.8. GemaR § 14a Abs 1 WGG ist die Beklagte nach Maligabe der rechtlichen, wirtschaftlichen und
technischen Gegebenheiten und Méglichkeiten verpflichtet, daflir zu sorgen, dass die Baulichkeit und die vermieteten
oder zur Nutzung Uberlassenen Wohnungen oder Geschaftsrdume und die der gemeinsamen Benltzung der
Bewohner der Baulichkeit dienenden Anlagen im jeweils ortstblichen Standard erhalten und erhebliche Gefahren fiir
die Gesundheit der Bewohner beseitigt werden. Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind gemal § 14a Abs 3 WGG
durch die gemalR &8 14 Abs 1 Z 5 eingehobenen Betrdge (also die EVB) und die ihnen zuzufihrenden sonstigen
Einnahmen und Mehrertrage zu decken. Reichen diese Betrage zur Deckung der Kosten nicht aus, so gilt § 14 Abs 2 bis
5 WGG. Der Klager leitet daraus ab, die Einleitung eines Verfahrens nach &8 14 Abs 2 bis 5 WGG sei fur ,groRere
Erhaltungsarbeiten” zwingend. [22] 1.8. GemaR Paragraph 14 a, Absatz eins, WGG ist die Beklagte nach MaRRgabe der
rechtlichen, wirtschaftlichen und technischen Gegebenheiten und Moglichkeiten verpflichtet, dafir zu sorgen, dass die
Baulichkeit und die vermieteten oder zur Nutzung Uberlassenen Wohnungen oder Geschaftsrdume und die der
gemeinsamen Benutzung der Bewohner der Baulichkeit dienenden Anlagen im jeweils ortstblichen Standard erhalten
und erhebliche Gefahren fur die Gesundheit der Bewohner beseitigt werden. Die Kosten von Erhaltungsarbeiten sind
gemal Paragraph 14 a, Absatz 3, WGG durch die gemaR Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 5, eingehobenen Betrage
(also die EVB) und die ihnen zuzufihrenden sonstigen Einnahmen und Mehrertrage zu decken. Reichen diese Betrage
zur Deckung der Kosten nicht aus, so gilt Paragraph 14, Absatz 2 bis 5 WGG. Der Klager leitet daraus ab, die Einleitung
eines Verfahrens nach Paragraph 14, Absatz 2 bis 5 WGG sei fur ,groRRere Erhaltungsarbeiten” zwingend.

[23] 2.1. Nach dem Wortlaut seines Klagebegehrens macht der Klager zwar einen ihm (angeblich) zustehenden
Feststellungsanspruch gegenliber der Beklagten geltend. Abzustellen ist allerdings auf das erkennbare
Rechtsschutzziel der Klage (RS0039010 [T3]), soweit es in seinen Behauptungen eine Grundlage findet (vgIRS0039357;
RS0041254). Schon das Berufungsgericht wies zutreffend darauf hin, dass sich die Frage eines rechtlichen Interesses im
Sinn des § 228 ZPO hier nicht stellt, weil der Klager in Wahrheit nicht eine Feststellung, sondern eine Leistung begehrt.
[23]2.1. Nach dem Wortlaut seines Klagebegehrens macht der Klager zwar einen ihm (angeblich) zustehenden
Feststellungsanspruch gegenliber der Beklagten geltend. Abzustellen ist allerdings auf das erkennbare
Rechtsschutzziel der Klage (RS0039010 [T3]), soweit es in seinen Behauptungen eine Grundlage findet vergleiche
RS0039357; RS0041254). Schon das Berufungsgericht wies zutreffend darauf hin, dass sich die Frage eines rechtlichen
Interesses im Sinn des Paragraph 228, ZPO hier nicht stellt, weil der Klager in Wahrheit nicht eine Feststellung, sondern
eine Leistung begehrt.

[24] 2.2. Das erkennbare Rechtsschutzziel seiner Klage ist namlich darauf gerichtet, dass die Beklagte - bevor sie
die von ihr geplanten Erhaltungsarbeiten in Angriff nimmt - ein Verfahren gemal3 § 14 Abs 2 bis 5 WGG einleitet, also
wahlweise entweder eine schriftliche Vereinbarung mit allen Mietern trifft oder ein gerichtliches Verfahren durchfuhrt.
Bis zum rechtskraftigen Abschluss dieses Verfahrens soll die Beklagte es unterlassen, mit den geplanten Arbeiten auch
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nur zu beginnen. Fur einen solchen Anspruch fehlt es aber an einer Rechtsgrundlage: [24]2.2. Das erkennbare
Rechtsschutzziel seiner Klage ist namlich darauf gerichtet, dass die Beklagte - bevor sie die von ihr geplanten
Erhaltungsarbeiten in Angriff nimmt - ein Verfahren gemald Paragraph 14, Absatz 2 bis 5 WGG einleitet, also wahlweise
entweder eine schriftliche Vereinbarung mit allen Mietern trifft oder ein gerichtliches Verfahren durchfihrt. Bis zum
rechtskraftigen Abschluss dieses Verfahrens soll die Beklagte es unterlassen, mit den geplanten Arbeiten auch nur zu
beginnen. Fur einen solchen Anspruch fehlt es aber an einer Rechtsgrundlage:

[25] 2.3. Unzweifelhaft stehen dem Kldger als Mieter vertragliche Anspriche gegen die Beklagte als seine
Vermieterin zu. Diese hat ihm den Gebrauch der gemieteten Wohnung stérungsfrei zu Uberlassen. Ein Antrag auf
Erhéhung des EVB nach & 14 Abs 2 WGG steht nach dem eindeutigen Gesetzeswortlaut aber nur der GBV selbst zu
(was der Klager nicht bestreitet). Selbst im Fall, dass die GBV durchzuftihrende Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten
unterlasst, in welchem Fall ihr das Gericht (die Gemeinde) auf Antrag die Vornahme der Arbeiten binnen
angemessener ein Jahr Ubersteigender Frist aufzutragen hatte (§ 14c Abs 1 WGG), steht das Antragsrecht neben der
Gemeinde, in der die Baulichkeit gelegen ist (8 14c Abs 1 Z 1 WGG), jedem Mieter oder sonstigem
Nutzungsberechtigten der Baulichkeit nur hinsichtlich der Erhaltungsarbeiten nach § 14a Abs 2 Z 1, 2a bis 4 und 6
WGG zu, im Ubrigen nur der Mehrheit der Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten (§ 14c Abs 1 Z 2 WGG). Ein
Recht auf Unterlassung von Erhaltungsarbeiten ist aus dem WGG nicht abzuleiten. [25] 2.3. Unzweifelhaft stehen dem
Klager als Mieter vertragliche Anspriche gegen die Beklagte als seine Vermieterin zu. Diese hat ihm den Gebrauch der
gemieteten Wohnung stérungsfrei zu Uberlassen. Ein Antrag auf Erhéhung des EVB nach Paragraph 14, Absatz 2, WGG
steht nach dem eindeutigen Gesetzeswortlaut aber nur der GBV selbst zu (was der Klager nicht bestreitet). Selbst im
Fall, dass die GBV durchzufihrende Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten unterlasst, in welchem Fall ihr das Gericht
(die Gemeinde) auf Antrag die Vornahme der Arbeiten binnen angemessener ein Jahr Ubersteigender Frist aufzutragen
hatte (Paragraph 14 ¢, Absatz eins, WGG), steht das Antragsrecht neben der Gemeinde, in der die Baulichkeit gelegen
ist (Paragraph 14 c, Absatz eins, Ziffer eins, WGG), jedem Mieter oder sonstigem Nutzungsberechtigten der Baulichkeit
nur hinsichtlich der Erhaltungsarbeiten nach Paragraph 14 a, Absatz 2, Ziffer eins, 2 a bis 4 und 6 WGG zu, im Ubrigen
nur der Mehrheit der Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten (Paragraph 14 c, Absatz eins, Ziffer 2, WGG). Ein
Recht auf Unterlassung von Erhaltungsarbeiten ist aus dem WGG nicht abzuleiten.

[26] 2.4. GemaR § 20 Abs 1 Z 1 lit b WGG st (unter anderem) &8 8 MRG auch auf die Uberlassung des Gebrauchs
einer Wohnung aus dem Titel eines Mietvertrags mit einer GBV anzuwenden. Das gilt insbesondere auch fiur die
Duldungspflicht des Mieters nach &8 8 Abs 2 und Abs 3 MRG im Zusammenhang mit Erhaltungs-, Verbesserungs-,
Anderungs- und Errichtungsarbeiten, die der Mieter zuzulassen hat. Der Fachsenat hat dazu - fiir den Bereich des
WGG - bereits ausgesprochen (5 Ob 145/22t), dass8 8 Abs 2 MRG auch eine dauernde Veranderung des
Mietgegenstands jenes Mieters erfasst, dessen Duldungspflicht nach dieser Gesetzesstelle zu beurteilen ist
(RS0069346). In Ubereinstimmung mit der Lehre {H. BShm/Pletzer in GeKo Wohnrecht 18 8 MRG Rz 101, Vonkilch in
Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht4 8 8 MRG Rz 32; Beer/Vospernik in llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht3 8 8 MRG Rz 8)
ging der Senat davon aus, dass eine Duldungspflicht der - dort - antragstellenden Mieterin nur dann bestehen kann,
wenn die Voraussetzungen der 88 3, 4 MRG bzw 88 14a, 14b WGG vorliegen. Das Vorliegen der Voraussetzungen der
88 14a, 14b WGG (also einer Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit) ist daher als Vorfrage flr das Bestehen der
Duldungspflicht nach 8 8 MRG zu prifen (so auchRS0101796). Das vom Klager behauptete Rechtsschutzdefizit besteht
daher nicht, weil er - so sein Gebrauchsrecht an der Uberlassenen Wohnung durch die geplanten Erhaltungsarbeiten
beeintrachtigt wird - ohnedies das Recht auf Antragstellung nach § 22 Abs 1 Z 3 WGG hat. [26] 2.4. GemaR Paragraph
20, Absatz eins, Ziffer eins, Litera b, WGG ist (unter anderem) Paragraph 8, MRG auch auf die Uberlassung des
Gebrauchs einer Wohnung aus dem Titel eines Mietvertrags mit einer GBV anzuwenden. Das gilt insbesondere auch fur
die Duldungspflicht des Mieters nach Paragraph 8, Absatz 2 und Absatz 3, MRG im Zusammenhang mit Erhaltungs-,
Verbesserungs-, Anderungs- und Errichtungsarbeiten, die der Mieter zuzulassen hat. Der Fachsenat hat dazu - fiir den
Bereich des WGG - bereits ausgesprochen (5 Ob 145/22t), dass Paragraph 8, Absatz 2, MRG auch eine dauernde
Veranderung des Mietgegenstands jenes Mieters erfasst, dessen Duldungspflicht nach dieser Gesetzesstelle zu
beurteilen ist (RS0069346). In Ubereinstimmung mit der Lehre (H. BShm/Pletzer in GeKo Wohnrecht rémisch eins
Paragraph 8, MRG Rz 101, Vonkilch in Hausmann/Vonkilch, Wohnrecht4 Paragraph 8, MRG Rz 32; Beer/Vospernik in
llledits/Reich-Rohrwig, Wohnrecht3 Paragraph 8, MRG Rz 8) ging der Senat davon aus, dass eine Duldungspflicht der -
dort - antragstellenden Mieterin nur dann bestehen kann, wenn die Voraussetzungen der Paragraphen 3, 4, MRG bzw
Paragraphen 14 a, 14 b, WGG vorliegen. Das Vorliegen der Voraussetzungen der Paragraphen 14 a, 14 b, WGG (also
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einer Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit) ist daher als Vorfrage fir das Bestehen der Duldungspflicht nach
Paragraph 8, MRG zu priifen (so auch RS0101796). Das vom Klager behauptete Rechtsschutzdefizit besteht daher nicht,
weil er - so sein Gebrauchsrecht an der Uberlassenen Wohnung durch die geplanten Erhaltungsarbeiten beeintrachtigt
wird - ohnedies das Recht auf Antragstellung nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 3, WGG hat.

[27] 2.5. Einen solchen Anspruch - der im Ubrigen im wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren abzuhandeln wére -
macht der Klager aber nicht geltend. Er will vielmehr (der Sache nach) auf die (ordentliche) Verwaltung der Beklagten
Einfluss nehmen und sie entweder zur Einleitung des Verfahrens nach 8 14 Abs 2 bis 5 WGG oder aber zur
Unterlassung der geplanten Erhaltungsarbeiten zwingen. Auf diesem Weg will er auch die von der GBV geplante
Finanzierung vom Gericht Uberpriufen lassen. Ein solcher Anspruch des Klagers lasst sich aus seiner Mieterstellung
aber nicht ableiten. [27]2.5. Einen solchen Anspruch - der im Ubrigen im wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren
abzuhandeln ware - macht der Klager aber nicht geltend. Er will vielmehr (der Sache nach) auf die (ordentliche)
Verwaltung der Beklagten Einfluss nehmen und sie entweder zur Einleitung des Verfahrens nach Paragraph 14, Absatz
2 bis 5 WGG oder aber zur Unterlassung der geplanten Erhaltungsarbeiten zwingen. Auf diesem Weg will er auch die
von der GBV geplante Finanzierung vom Gericht Gberprifen lassen. Ein solcher Anspruch des Klagers lasst sich aus
seiner Mieterstellung aber nicht ableiten.

[28] 2.6. Weder das MRG noch das WGG sieht einen Individualanspruch des einzelnen Mieters oder
Nutzungsberechtigten vor, der auf das Setzen und/oder Unterlassen einer konkreten VerwaltungsmaBnahme durch
die Vermieterin gerichtet ware. In diese Richtung weisende Minderheitenrechte kennt (in taxativ aufgezahltem
Umfang) nur das WEG in § 30 Abs 1. Auch dort kann aber selbst ein Wohnungseigentiimer (§8 30 Abs 1 Z 5 WEG) nur
begehren, dass dem Verwalter bei bestimmten Verstoen (ndmlich gegen § 20 Abs 2 bis 7 WEG) die Einhaltung dieser
Pflichten aufgetragen werden moge. Diese beziehen sich auf die Vorausschau, die Abrechnungspflicht, den
Energieausweis, den Abschluss von Rechtsgeschaften mit Personen, die mit dem Verwalter durch ein familidres oder
wirtschaftliches Naheverhaltnis verbunden sind, die Einmahnung von Rickstédnden, die Anlegung eines Anderkontos
und die Auskunftspflicht betreffend den Verwaltungsvertrag. Selbst im WEG steht dem einzelnen
Wohnungseigentimer aber nicht das Recht zu, vom Verwalter die Unterlassung von Erhaltungsarbeiten, eine
bestimmte Art von Finanzierung dieser Arbeiten und/oder die Einleitung eines Verfahrens hiezu zu verlangen. [28]
2.6. Weder das MRG noch das WGG sieht einen Individualanspruch des einzelnen Mieters oder Nutzungsberechtigten
vor, der auf das Setzen und/oder Unterlassen einer konkreten VerwaltungsmaRnahme durch die Vermieterin gerichtet
ware. In diese Richtung weisende Minderheitenrechte kennt (in taxativ aufgezahltem Umfang) nur das WEG in
Paragraph 30, Absatz eins, Auch dort kann aber selbst ein Wohnungseigentimer (Paragraph 30, Absatz eins, Ziffer 5,
WEG) nur begehren, dass dem Verwalter bei bestimmten VerstdRen (namlich gegen Paragraph 20, Absatz 2 bis 7 WEG)
die Einhaltung dieser Pflichten aufgetragen werden moge. Diese beziehen sich auf die Vorausschau, die
Abrechnungspflicht, den Energieausweis, den Abschluss von Rechtsgeschaften mit Personen, die mit dem Verwalter
durch ein familidres oder wirtschaftliches Naheverhaltnis verbunden sind, die Einmahnung von Rickstanden, die
Anlegung eines Anderkontos und die Auskunftspflicht betreffend den Verwaltungsvertrag. Selbst im WEG steht dem
einzelnen Wohnungseigentiimer aber nicht das Recht zu, vom Verwalter die Unterlassung von Erhaltungsarbeiten, eine
bestimmte Art von Finanzierung dieser Arbeiten und/oder die Einleitung eines Verfahrens hiezu zu verlangen.

[29] 2.7. Als Zwischenergebnis ist festzuhalten, dass weder der Mietvertrag des Klagers noch die Bestimmungen des
MRG oder des WGG dem Klager als einzelnem Mieter ein subjektives Recht gegenlber seiner Vermieterin einrdumen,
von dieser die Unterlassung bestimmter ErhaltungsmaBnahmen und/oder die Einleitung eines bestimmten
gerichtlichen Verfahrens zur Prifung dieser ErhaltungsmafRnahmen auf ihre Notwendigkeit, Zweckmaligkeit und
Finanzierbarkeit zu verlangen.

[30] 3.1. Zu prufen bleibt, ob der Klager sich darauf stlitzen kann, dass dem WGG insgesamt eine (uneigennutzige)
Treuhand zugrunde liegt. Dies ist - wie das Berufungsgericht zutreffend erkannte - zu verneinen.

[31] 3.2. GemalR § 1 Abs 2 WGG haben zwar Bauvereinigungen, die aufgrund dieses Bundesgesetzes als
gemeinnitzig anerkannt wurden, ihre Tatigkeit unmittelbar auf die Erflllung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben
des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten, ihr Vermogen der Erfullung solcher Aufgaben zu widmen und ihren
Geschaftsbetrieb regelmaRig prufen und Uberwachen zu lassen. Gemafll dem mit der WGG-Novelle 2019 eingefihrten
8 1 Abs 3 WGG ist das von gemeinnltzigen Bauvereinigungen nach den Grundsdtzen ordnungsgemaRer
Wirtschaftsfihrung erwirtschaftete Eigenkapital im Sinn eines Generationenausgleichs zur Sicherung einer
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nachhaltigen Wohnversorgung bestehender und zukunftiger Nutzer auf Dauer fir Zwecke des gemeinnutzigen
Wohnungswesens gebunden und zu verwenden. [31]3.2. Gemal} Paragraph eins, Absatz 2, WGG haben zwar
Bauvereinigungen, die aufgrund dieses Bundesgesetzes als gemeinnutzig anerkannt wurden, ihre Tatigkeit unmittelbar
auf die Erfillung dem Gemeinwohl dienender Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten, ihr
Vermodgen der Erfullung solcher Aufgaben zu widmen und ihren Geschaftsbetrieb regelmaRig prifen und Uberwachen
zu lassen. Gemall dem mit der WGG-Novelle 2019 eingefihrten Paragraph eins, Absatz 3, WGG ist das von
gemeinnutzigen Bauvereinigungen nach den Grundsdtzen ordnungsgemaller WirtschaftsfUhrung erwirtschaftete
Eigenkapital im Sinn eines Generationenausgleichs zur Sicherung einer nachhaltigen Wohnversorgung bestehender
und zukunftiger Nutzer auf Dauer fur Zwecke des gemeinnutzigen Wohnungswesens gebunden und zu verwenden.

[32] 3.3. Die Bestimmungen legen als Programmnormen das in der Folge weiter konkretisierte
Vermdgensbindungsprinzip fest, wonach die GBV unter staatlicher Fach- und Rechtsaufsicht ihre Tatigkeit auf die
Erfullung von dem Allgemeininteresse dienenden Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten und die
ihr zur Verfigung stehenden finanziellen Mittel dieser Aufgabe zu widmen hat (vgl VwWGH 7. 9. 2021, Ro 2020/15/0024).
§ 1 Abs 3 WGG betont dies ausdrucklich (Holoubek/Hanslik-Schneider in llledits, Wohnrecht TaKomm4 § 1 WGG Rz 2;
Prader/Pittl, WGG2.02 8 1 Rz 1). Die Normierung eines ,Generationenausgleichs” soll das Ziel des im WGG grindenden
gemeinnutzigen Wohnbaus und den Gesetzeszweck des WGG in knapper und anschaulicher Weise programmatisch
darstellen (ErldutRV 895 BIgNR 25. GP 5). Dieses Vermdgensbindungsprinzip hat eine - in den einzelnen Regelungen
des WGG naher ausgestaltete - Verwendungspflicht des gemeinnitzigen Vermégens zum Inhalt (Holoubek/Hanslik-
Schneider aaO Rz 3). [32] 3.3. Die Bestimmungen legen als Programmnormen das in der Folge weiter konkretisierte
Vermdgensbindungsprinzip fest, wonach die GBV unter staatlicher Fach- und Rechtsaufsicht ihre Tatigkeit auf die
Erfullung von dem Allgemeininteresse dienenden Aufgaben des Wohnungs- und Siedlungswesens zu richten und die
ihr zur Verfigung stehenden finanziellen Mittel dieser Aufgabe zu widmen hat vergleiche VWGH 7. 9. 2021,
Ro 2020/15/0024). Paragraph eins, Absatz 3, WGG betont dies ausdricklich (Holoubek/Hanslik-Schneider in llledits,
Wohnrecht TaKomm4 Paragraph eins, WGG Rz 2; Prader/Pittl, WGG2.02 Paragraph eins, Rz 1). Die Normierung eines
»Generationenausgleichs” soll das Ziel des im WGG grindenden gemeinnutzigen Wohnbaus und den Gesetzeszweck
des WGG in knapper und anschaulicher Weise programmatisch  darstellen  (ErlautRvV 895
BIgNR 25. Gesetzgebungsperiode 5, ). Dieses Vermogensbindungsprinzip hat eine - in den einzelnen Regelungen des
WGG naher ausgestaltete - Verwendungspflicht des gemeinniitzigen Vermodgens zum Inhalt (Holoubek/Hanslik-
Schneider aaO Rz 3).

[33] 3.4. Der vom Klager dafiir angesprochene Begriff der Treuhand ist im Osterreichischen Recht nicht geregelt,
dessen Inhalt wird allgemein von der Lehre bestimmt und richtet sich grundsatzlich nach der Parteienvereinbarung,
der entnommen werden muss, welche Einschrankungen das Eigentum des Treuhanders gegeniiber dem allgemeinen
Eigentumsbegriff erfahrt (RS0010444). Mangels einer festgestellten Vereinbarung einer Treuhandschaft zwischen den
Parteien kdnnte hier nur auf das WGG selbst als Grundlage fur eine Treuhand abgestellt werden. Einschrankungen des
Eigentums der GBV sieht das WGG aber nur im Sinn einer gewissen Vermdgensbindung fir nachfolgende
Generationen vor. Selbst wenn man dies als Ausformung einer Treuhandschaft interpretieren wollte, liel3e sich ein
Individualrecht des Klagers auf Einflussnahme auf die ordentliche Verwaltung der GBV daraus aber nicht ableiten.
Gegenteiliges ist auch aus der in der Revision zitierten (Straf-)Entscheidung 14 Os 94/21m nicht abzuleiten. Dort wurde
Uber Nichtigkeitsbeschwerde zur Wahrung des Gesetzes ausgesprochen, die im Beschluss eines Beschwerdegerichts
geduBerte Rechtsansicht, das dem WGG inhadrente Vermdgensbindungsprinzip diene dem Vermoégensschutz des
wirtschaftlich Berechtigten und die Einwilligung der Anteilseigner einer GBV stehe der Annahme eines
Befugnismissbrauchs nicht entgegen, verletze § 153 Abs 1 und Abs 2 StGB. Zu beurteilen war die Frage, ob die
Zustimmung der Anteilseigner einer als GmbH organisierten GBV zu bestimmten Organhandlungen eine
Untreuehandlung im Sinn des &8 153 StGB ausschlieBen kann. Zu einer Treuhdnderstellung der GBV gegenUber ihren
Mietern aufgrund des Vermdgensbindungsprinzips enthalt die Entscheidung keine Aussage. [33] 3.4. Der vom Klager
dafur angesprochene Begriff der Treuhand ist im Osterreichischen Recht nicht geregelt, dessen Inhalt wird allgemein
von der Lehre bestimmt und richtet sich grundsatzlich nach der Parteienvereinbarung, der entnommen werden muss,
welche Einschrankungen das Eigentum des Treuhdnders gegenuber dem allgemeinen Eigentumsbegriff erfahrt
(RS0010444). Mangels einer festgestellten Vereinbarung einer Treuhandschaft zwischen den Parteien kénnte hier nur
auf das WGG selbst als Grundlage fir eine Treuhand abgestellt werden. Einschrankungen des Eigentums der GBV sieht
das WGG aber nur im Sinn einer gewissen Vermdgensbindung fur nachfolgende Generationen vor. Selbst wenn man
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dies als Ausformung einer Treuhandschaft interpretieren wollte, lieRe sich ein Individualrecht des Klagers auf
Einflussnahme auf die ordentliche Verwaltung der GBV daraus aber nicht ableiten. Gegenteiliges ist auch aus der in der
Revision zitierten (Straf-)Entscheidung 14 Os 94/21m nicht abzuleiten. Dort wurde Uber Nichtigkeitsbeschwerde zur
Wahrung des Gesetzes ausgesprochen, die im Beschluss eines Beschwerdegerichts gedulRerte Rechtsansicht, das dem
WGG inhdrente Vermdgensbindungsprinzip diene dem Vermdgensschutz des wirtschaftlich Berechtigten und die
Einwilligung der Anteilseigner einer GBV stehe der Annahme eines Befugnismissbrauchs nicht entgegen, verletze
Paragraph 153, Absatz eins und Absatz 2, StGB. Zu beurteilen war die Frage, ob die Zustimmung der Anteilseigner
einer als GmbH organisierten GBV zu bestimmten Organhandlungen eine Untreuehandlung im Sinn des Paragraph
153, StGB ausschlieBen kann. Zu einer Treuhanderstellung der GBV gegenlber ihren Mietern aufgrund des
Vermdégensbindungsprinzips enthalt die Entscheidung keine Aussage.

[34] 3.5. Es lasst sich daher auch aus dem allgemein dem WGG zugrundeliegenden Vermdgensbindungsprinzip
kein subjektiver Anspruch des Klagers auf Einflussnahme auf die Verwaltung der GBV in Bezug auf die Unterlassung
von Erhaltungsarbeiten oder aber Einleitung von gerichtlichen Verfahren im Zusammenhang damit ableiten.

4. Dieses Ergebnis ist wie folgt zusammenzufassen:

[35] Weder das WGG noch das MRG oder der einzelne mit einer GBV abgeschlossene Mietvertrag gewdhren dem
einzelnen Mieter das subjektive Recht, von der GBV die Unterlassung einer Verwaltungsmalinahme wie etwa von
Erhaltungsarbeiten oder aber die Einleitung eines nach den Bestimmungen des WGG nur von der GBV als
antragsberechtigt einzuleitenden Verfahrens zur Uberpriifung dieser ErhaltungsmaRnahmen auf ihre
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu verlangen.

[36] 5. Da es dem Klager daher schon an einer ausreichenden Rechtsgrundlage flr das von ihm gestellte
Begehren mangelt, haben die Vorinstanzen seine Klage im Ergebnis zu Recht abgewiesen. Ob die Stellung eines
Antrags nach 8 14 Abs 2 WGG oder die Einholung der Zustimmung aller Mieter im Sinn des § 14 Abs 2 letzter Satz WGG
immer dann unterbleiben kann, wenn eine Erhéhung des EVB gar nicht geplant ist, kann daher ebenso dahingestellt
bleiben wie die Frage, ob § 14 Abs 7 Z 2a WGG der GBV tatsachlich die Moglichkeit einrdaumt, die in § 14 Abs 7 WGG
genannten Betrage (Auslaufannuitaten) zur Tilgung von noch gar nicht getatigten Eigenmitteleinsatzen fur kinftige
Erhaltungsarbeiten zu verwenden und sich aus diesem Grund darauf zu berufen, eine Erhéhung des EVB zur
Finanzierung sei nicht erforderlich. [36] 5. Da es dem Klager daher schon an einer ausreichenden Rechtsgrundlage fir
das von ihm gestellte Begehren mangelt, haben die Vorinstanzen seine Klage im Ergebnis zu Recht abgewiesen. Ob die
Stellung eines Antrags nach Paragraph 14, Absatz 2, WGG oder die Einholung der Zustimmung aller Mieter im Sinn des
Paragraph 14, Absatz 2, letzter Satz WGG immer dann unterbleiben kann, wenn eine Erhéhung des EVB gar nicht
geplant ist, kann daher ebenso dahingestellt bleiben wie die Frage, ob Paragraph 14, Absatz 7, Ziffer 2 a, WGG der GBV
tatsachlich die Moglichkeit einrdumt, die in Paragraph 14, Absatz 7, WGG genannten Betrage (Auslaufannuitaten) zur
Tilgung von noch gar nicht getatigten Eigenmitteleinsatzen fur kinftige Erhaltungsarbeiten zu verwenden und sich aus
diesem Grund darauf zu berufen, eine Erh6hung des EVB zur Finanzierung sei nicht erforderlich.

[37] 6. Zwar darf das Gericht die Parteien in seiner Entscheidung nicht mit einer Rechtsauffassung tberraschen,
die sie nicht beachtet haben und auf die sie das Gericht nicht aufmerksam gemacht hat (RS0037300), was auch flr den
Obersten Gerichtshof gilt (RS0037300 [T9]). Keiner richterlichen Anleitung zu einem Vorbringen bedarf es aber, wenn
der Prozessgegner bereits entsprechende Einwendungen erhoben hat, weil angesichts solcher Einwendungen die
andere Partei ihren Prozessstandpunkt selbst zu Uberprifen und die erforderlichen Konsequenzen zu ziehen hat.
Auch die Pflicht nach § 182a ZPO bezweckt namlich nicht, das Gericht zur Erdérterung eines Vorbringens zu zwingen,
dessen Schwachen bereits der Prozessgegner aufzeigte (RS0122365; jungst8 Ob 23/23z). Hier wendete die Beklagte
ausdriicklich ein, dass dem Klager der von ihm behauptete Anspruch nicht zustehe. Im Ubrigen ist auch nicht
erkennbar, welche Tatsachenbehauptungen der Klager zur Begrindung eines ausreichenden Rechtsgrundes flr den
von ihm behaupteten Anspruch noch aufstellen kdnnte. [37]16. Zwar darf das Gericht die Parteien in seiner
Entscheidung nicht mit einer Rechtsauffassung Uberraschen, die sie nicht beachtet haben und auf die sie das Gericht
nicht aufmerksam gemacht hat (RS0037300), was auch fir den Obersten Gerichtshof gilt RS0037300 [T9]). Keiner
richterlichen Anleitung zu einem Vorbringen bedarf es aber, wenn der Prozessgegner bereits entsprechende
Einwendungen erhoben hat, weil angesichts solcher Einwendungen die andere Partei ihren Prozessstandpunkt selbst
zu Uberprifen und die erforderlichen Konsequenzen zu ziehen hat. Auch die Pflicht nach Paragraph 182 a, ZPO
bezweckt namlich nicht, das Gericht zur Erdrterung eines Vorbringens zu zwingen, dessen Schwachen bereits der
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Prozessgegner aufzeigte (RS0122365; jingst 8 Ob 23/23z). Hier wendete die Beklagte ausdricklich ein, dass dem Klager
der von ihm behauptete Anspruch nicht zustehe. Im Ubrigen ist auch nicht erkennbar, welche
Tatsachenbehauptungen der Klager zur Begrindung eines ausreichenden Rechtsgrundes fur den von ihm
behaupteten Anspruch noch aufstellen kdnnte.

[38] 7.1. Der Anregung auf Befassung des Verfassungsgerichtshofs wegen Fehlens eines gesetzlichen Richters war
nicht zu folgen, weil - wie bereits erdrtert - ein Rechtsschutzdefizit des Klagers nicht zu erkennen ist. Im Weg eines
Verfahrens tber seine Duldungspflicht nach 8 8 Abs 2 und 3 MRG kann er das Vorliegen einer von ihm zu duldenden
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeit gerichtlich prifen lassen. Die Zuldssigkeit der Verrechnung von
Auslaufannuitdten im Sinn des § 14 Abs 7 WGG kann er im Weg des Uberpriifungsverfahrens nach § 22 Abs 1 Z 6 WGG
(Angemessenheit des Entgelts) an das Gericht herantragen. Im Weg des ihm zustehenden Ruckforderungsanspruchs
betreffend nicht verbrauchter EVB steht ihm ebenfalls ein gerichtliches Verfahren zur Verfigung (8 22 Abs 1 Z 11
WGG), in dem die dem Gesetz gemal3e Verwendung des EVB zu prifen ist. [38] 7.1. Der Anregung auf Befassung des
Verfassungsgerichtshofs wegen Fehlens eines gesetzlichen Richters war nicht zu folgen, weil - wie bereits erértert - ein
Rechtsschutzdefizit des Klagers nicht zu erkennen ist. Im Weg eines Verfahrens Uber seine Duldungspflicht nach
Paragraph 8, Absatz 2 und 3 MRG kann er das Vorliegen einer von ihm zu duldenden Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeit gerichtlich prifen lassen. Die Zulassigkeit der Verrechnung von Auslaufannuitdten im Sinn des
Paragraph 14, Absatz 7, WGG kann er im Weg des Uberprifungsverfahrens nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6,
WGG (Angemessenheit des Entgelts) an das Gericht herantragen. Im Weg des ihm zustehenden
Rackforderungsanspruchs betreffend nicht verbrauchter EVB steht ihm ebenfalls ein gerichtliches Verfahren zur
Verflgung (Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 11, WGG), in dem die dem Gesetz gemaRe Verwendung des EVB zu prifen
ist.

[39] 7.2. Auch der Anregung auf Einholung eines Vorabentscheidungsersuchens des EuGH war nicht naher zu
treten, weil - wie bereits das Berufungsgericht zutreffend erkannte - das Wohnzivilrecht des WGG keinen
europarechtlichen Bezug hat und nicht erkennbar ist, inwieweit die Dienstleistungsfreiheit des Art 56 AEUV dadurch
beeintrachtigt sein kénnte, dass dem Mieter einer Genossenschaftswohnung kein privatrechtlicher Anspruch auf
Unterlassung von Verwaltungshandlungen zukommt. [39]7.2. Auch der Anregung auf Einholung eines
Vorabentscheidungsersuchens des EUGH war nicht ndher zu treten, weil - wie bereits das Berufungsgericht zutreffend
erkannte - das Wohnzivilrecht des WGG keinen europarechtlichen Bezug hat und nicht erkennbar ist, inwieweit die
Dienstleistungsfreiheit des Artikel 56, AEUV dadurch beeintrachtigt sein konnte, dass dem Mieter einer
Genossenschaftswohnung kein privatrechtlicher Anspruch auf Unterlassung von Verwaltungshandlungen zukommt.

[40] 8. Damit konnte der Revision kein Erfolg beschieden sein.

[41] 9. Die Kostenentscheidung griindet sich auf 88§ 41, 50 ZPO. [41] 9. Die Kostenentscheidung griindet sich auf
Paragraphen 41, 50, ZPO.
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