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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 der
wohnrechtlichen Aul3erstreitsache der Antragsteller 1. S*, 2. J*, 3. M*, 4. B*, alle vertreten durch Dr. Martin Brenner,
Dr. Martin Klemm, LL.M., MRICS, Rechtsanwalte in Wien, gegen die Antragsgegnerin B* Gesellschaft m.b.H., *, vertreten
durch Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner Rechtsanwadlte GmbH in Wien, sowie samtlicher Mit- und
Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ * KG * mit den Liegenschaftsadressen F*, F*, W* und M* als weitere
Verfahrensparteien, wegen § 20 Abs 3 iVm 8 52 Abs 1 Z 6 WEG, Uber den Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 22. Dezember 2022,
GZ 39 R 226/22g-32, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Fiinfhaus vom 17. Juni 2022, GZ 49 Msch 27/21b-
27, teilweise bestatigt, teilweise abgedndert wurde, 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 der wohnrechtlichen AuRerstreitsache der Antragsteller 1. S*, 2. J*, 3. M*,
4. B*, alle vertreten durch Dr. Martin Brenner, Dr. Martin Klemm, LL.M., MRICS, Rechtsanwalte in Wien, gegen die
Antragsgegnerin B* Gesellschaft m.b.H., *, vertreten durch Wiedenbauer Mutz Winkler & Partner Rechtsanwalte GmbH
in Wien, sowie samtlicher Mit- und Wohnungseigentiimer der Liegenschaft EZ * KG * mit den Liegenschaftsadressen
F*, F*, W* und M* als weitere Verfahrensparteien, wegen Paragraph 20, Absatz 3, in Verbindung mit Paragraph 52,
Absatz eins, Ziffer 6, WEG, Uber den Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 22. Dezember 2022, GZ 39 R 226/22g-32, mit dem der Sachbeschluss des
Bezirksgerichts Finfhaus vom 17. Juni 2022, GZ 49 Msch 27/21b-27, teilweise bestatigt, teilweise abgeandert wurde,
den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Sachbeschluss wird in seinem Punkt 1 teilweise dahin abgeandert, dass dieser unter lit a zu lauten
hat:Der angefochtene Sachbeschluss wird in seinem Punkt 1 teilweise dahin abgeandert, dass dieser unter Litera a, zu
lauten hat:

.Bei samtlichen Positionen, die im Zeitraum 01.01. bis 30.04.2017 verbucht wurden, ist das tatsachliche
Buchungsdatum und ein davon allenfalls abweichendes Zahlungsdatum sowie der Vertragspartner anzugeben;"”

Im Ubrigen wird der angefochtene Sachbeschluss bestitigt.

Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens werden gegeneinander aufgehoben.
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Text
Begrindung:

[1] Die Antragsteller sind Miteigentimer einer Liegenschaft verbunden mit Wohnungseigentum an Objekten in der
darauf errichteten Wohnhausanlage mit neun Stiegen. Die Antragsgegnerin ist als Wohnungseigentimerin auch
Mehrheitseigentimerin und verwaltet die Liegenschaft. Die Antragsteller beanstanden die von der Antragsgegnerin
gelegte Betriebskosten- und Rucklagenabrechnung fir das Jahr 2017 aus einer Reihe formeller und materieller
Grunde. Gegenstand des Revisionsrekursverfahrens sind nur mehr, dass mehrfach darin anstelle des Zahlungsdatums
nur das buchhalterische Buchungsdatum vermerkt worden sei und eine Gegenuberstellung der Soll-Einnahmen
(Vorschreibungen) mit den tatsachlichen Zahlungseingangen fur jeden einzelnen Wohnungseigentimer fehle.

[2] Das Erstgericht trug der Antragsgegnerin - aus naher bezeichneten, im Revisionsrekursverfahren nicht mehr
relevanten Grinden - die Korrektur der Abrechnung fiir das Jahr 2017 auf und ordnete unter Punkt 1 lit a an, bei
samtlichen Positionen, die im Zeitraum 1. 1. bis 30. 4. 2017 verbucht wurden, das tatsachliche Buchungsdatum sowie
den Vertragspartner anzugeben. Eine ausdrickliche Gegenlberstellung der Soll-Einnahmen mit den tatsachlichen
Eingangen fir jedes einzelne Wohnungseigentumsobjekt hielt es flr nicht erforderlich. [2] Das Erstgericht trug der
Antragsgegnerin - aus naher bezeichneten, im Revisionsrekursverfahren nicht mehr relevanten Grinden - die
Korrektur der Abrechnung fir das Jahr 2017 auf und ordnete unter Punkt 1 Litera a, an, bei samtlichen Positionen, die
im Zeitraum 1. 1. bis 30. 4. 2017 verbucht wurden, das tatsachliche Buchungsdatum sowie den Vertragspartner
anzugeben. Eine ausdrickliche Gegenuberstellung der Soll-Einnahmen mit den tatsachlichen Eingangen fur jedes
einzelne Wohnungseigentumsobjekt hielt es fur nicht erforderlich.

[3] Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegner nur hinsichtlich weiterer - nicht Gegenstand des
Revisionsrekursverfahrens bildender - Teilpositionen der Abrechnung teilweise Folge, bestdtigte aber den
erstgerichtlichen Sachbeschluss betreffend die noch Gegenstand des Revisionsrekursverfahrens bildenden
Kritikpunkte. Zwar lasse sich aus der Entscheidung5 Ob 258/07p ableiten, dass eine ordentliche Abrechnung eine
detaillierte Aufstellung der Einnahmen- und Ausgabenpositionen verlange, wobei sowohl auf Einnahmen-als auch
Ausgabenseite der Zeitpunkt der Zahlung, ihr Verwendungszweck und der Zahlungsempfanger bzw der Leistende zu
bezeichnen seien. Die Entscheidung habe aber eine aus nur zwei Personen bestehende Eigentimergemeinschaft
betroffen. Nach der Rechtsprechung seien die Anforderungen an die Abrechnung auch von der GréRe und Ausstattung
der Wohnungseigentumsanlage, der Zahl der Wohnungseigentimer, der Vielfalt der Abrechnungsposten und der
Uberschaubarkeit der Geldbewegungen abhangig. Im konkreten Fall sei die Mehrheitseigentimerin - ein
professionelles Hausverwaltungsunternehmen - Verwalterin, ihre Buchhaltung sei daher in der Lage, Buchungen im
Sinn einer ordnungsgemalien Hausverwaltertatigkeit vorzunehmen, sodass gegen die Aufnahme des Buchungsdatums
kein Einwand bestehe. Das Zahlungsdatum sei irrelevant, weil auch nach § 21 MRG in die Abrechnung die Rechnungen
als Ausgabenpositionen aufzunehmen seien, die in dem jeweiligen Abrechnungsjahr fallig geworden seien, dies
unabhangig davon, wann sie bezahlt wurden. Betreffend die Gegenuberstellung der Soll-Einnahmen mit den Ist-
Einnahmen hinsichtlich jedes Wohnungseigentimers habe der Oberste Gerichtshof zwar zu5 Ob 108/93 und
5 Ob 114/14x ausgesprochen, dass bei jedem einzelnen Mitglied der Gemeinschaft oder jedem einzelnen
Wohnungseigentumsobjekt auszuweisen sei, ob das Konto ausgeglichen sei oder ein Ruckstand bestehe. Das
Rekursgericht gehe aber mit dem Erstgericht davon aus, dass angesichts der GroRe der Wohnungseigentumsanlage
mit 100 Wohnungseigentimern nicht bei jedem einzelnen angegeben werden musse, ob ein Ruckstand bestehe oder
nicht, es reiche aus, die Debitsalden der einzelnen Wohnungseigentimer zum Zeitpunkt der Abrechnung auszuweisen,
was hier erfolgt sei. [3] Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegner nur hinsichtlich weiterer - nicht
Gegenstand des Revisionsrekursverfahrens bildender - Teilpositionen der Abrechnung teilweise Folge, bestatigte aber
den erstgerichtlichen Sachbeschluss betreffend die noch Gegenstand des Revisionsrekursverfahrens bildenden
Kritikpunkte. Zwar lasse sich aus der Entscheidung5 Ob 258/07p ableiten, dass eine ordentliche Abrechnung eine
detaillierte Aufstellung der Einnahmen- und Ausgabenpositionen verlange, wobei sowohl auf Einnahmen-als auch
Ausgabenseite der Zeitpunkt der Zahlung, ihr Verwendungszweck und der Zahlungsempfanger bzw der Leistende zu
bezeichnen seien. Die Entscheidung habe aber eine aus nur zwei Personen bestehende Eigentimergemeinschaft
betroffen. Nach der Rechtsprechung seien die Anforderungen an die Abrechnung auch von der GréRe und Ausstattung
der Wohnungseigentumsanlage, der Zahl der Wohnungseigentimer, der Vielfalt der Abrechnungsposten und der
Uberschaubarkeit der Geldbewegungen abhingig. Im konkreten Fall sei die Mehrheitseigentiimerin - ein
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professionelles Hausverwaltungsunternehmen - Verwalterin, ihre Buchhaltung sei daher in der Lage, Buchungen im
Sinn einer ordnungsgemafien Hausverwaltertatigkeit vorzunehmen, sodass gegen die Aufnahme des Buchungsdatums
kein Einwand bestehe. Das Zahlungsdatum sei irrelevant, weil auch nach Paragraph 21, MRG in die Abrechnung die
Rechnungen als Ausgabenpositionen aufzunehmen seien, die in dem jeweiligen Abrechnungsjahr fallig geworden
seien, dies unabhangig davon, wann sie bezahlt wurden. Betreffend die Gegenuberstellung der Soll-Einnahmen mit
den Ist-Einnahmen hinsichtlich jedes Wohnungseigentimers habe der Oberste Gerichtshof zwar zu 5 Ob 108/93 und
5 Ob 114/14x ausgesprochen, dass bei jedem einzelnen Mitglied der Gemeinschaft oder jedem einzelnen
Wohnungseigentumsobjekt auszuweisen sei, ob das Konto ausgeglichen sei oder ein Ruckstand bestehe. Das
Rekursgericht gehe aber mit dem Erstgericht davon aus, dass angesichts der GroRe der Wohnungseigentumsanlage
mit 100 Wohnungseigentimern nicht bei jedem einzelnen angegeben werden musse, ob ein Ruckstand bestehe oder
nicht, es reiche aus, die Debitsalden der einzelnen Wohnungseigentimer zum Zeitpunkt der Abrechnung auszuweisen,
was hier erfolgt sei.

[4] Den Revisionsrekurs lieB das Rekursgericht zu, weil hochstgerichtliche Rechtsprechung zur Frage fehle, ob
anstelle des Buchungsdatums das jeweilige Zahlungsdatum in den Abrechnungen aufzuscheinen habe. Im Ubrigen sei
das Rekursgericht von hochstgerichtlicher Rechtsprechung insoweit abgegangen, als es die bloRe Auflistung der
tatsachlichen Beitragsrickstande entgegen der Entscheidung 5 Ob 114/14x fur ausreichend gehalten habe.

[5] In ihrem - von der Antragsgegnerin beantworteten - Revisionsrekurs streben die Antragsteller die Abanderung
dahin an, dass der Antragsgegnerin aufgetragen werde, in der Abrechnung fur das Jahr 2017 das Datum der Zahlung
statt dem buchhalterischen Buchungs- oder Rechnungsdatum anzugeben sowie hinsichtlich jedes
Wohnungseigentumsobjekts, in eventu jedes Wohnungseigentimers anzugeben, ob das diesbezlgliche Konto
ausgeglichen sei oder ein Ruckstand bestehe.

Rechtliche Beurteilung

[6] Der Revisionsrekurs ist aus den vom Rekursgericht genannten Grinden zulassig, er ist aber nur teilweise
berechtigt.

[71 1. Vorauszuschicken ist, dass der erkennende Senat mit Beschluss vom 22. 5. 2023 die Ruckstellung der Akten an
das Erstgericht zwecks Zustellung der Entscheidung des Rekursgerichts an alle Mit- und Wohnungseigentimer durch
Hausanschlag zurlckgestellt hat. Am Revisionsrekursverfahren hat sich kein weiterer Mit- und Wohnungseigentiimer
beteiligt.

[8] 2.1. Der Verwalter hat gemal? § 20 Abs 3 WEG den Wohnungseigentiimern nach den Regelungen des§ 34 WEG
eine ordentliche und richtige Abrechnung zu legen. Zum Zweck der Rechnungslegung und den Erfordernissen einer
ordentlichen Rechnung liegt umfangreiche hdchstgerichtliche Rechtsprechung vor (RIS-Justiz RS0035039; RS0019408).
[8]12.1. Der Verwalter hat gemal Paragraph 20, Absatz 3, WEG den Wohnungseigentiimern nach den Regelungen des
Paragraph 34, WEG eine ordentliche und richtige Abrechnung zu legen. Zum Zweck der Rechnungslegung und den
Erfordernissen einer ordentlichen Rechnung liegt umfangreiche hdchstgerichtliche Rechtsprechung vor (RIS-Justiz
RS0035039; RS0019408).

[9] 2.2. Nach standiger Judikatur des Fachsenats (5 Ob 123/14w mwN; jungst5 Ob 198/22m) dient die
Jahresabrechnung der Darstellung der tatsachlichen Zahlungsflisse in der betreffenden Abrechnungsperiode. Ergebnis
dieser Abrechnung muss das tatsachlich Geschuldete sein (vgl RS0117889; RS0119057). Nicht nur in der vom
Rekursgericht genannten Entscheidung5 Ob 258/07p, sondern auch in einer Reihe weiterer Entscheidungen
(5 Ob 183/09m; 5 Ob 88/12w; 5 Ob 114/14x; 5 Ob 123/14w) verlangte der Fachsenat - flr die Abrechnung nach§ 34
WEG - die Darstellung der tatsachlichen Zahlungsflisse in der betreffenden Abrechnungsperiode (im Kalenderjahr). Zu
5 Ob 198/22m erachtete er daher die Auffassung der Vorinstanzen, eine am 31. 12. 2017 gestellte, aber erst im
Jahr 2018 bezahlte Rechnung sei erst in die Ricklagenabrechnung 2018 aufzunehmen, als nicht korrekturbedurftig. [9]
2.2. Nach standiger Judikatur des Fachsenats (5 Ob 123/14w mwN; jingst5 Ob 198/22m) dient die Jahresabrechnung
der Darstellung der tatsachlichen Zahlungsflisse in der betreffenden Abrechnungsperiode. Ergebnis dieser
Abrechnung muss das tatsdchlich Geschuldete sein vergleiche RS0117889; RS0119057). Nicht nur in der vom
Rekursgericht genannten Entscheidung5 Ob 258/07p, sondern auch in einer Reihe weiterer Entscheidungen
(5 Ob 183/09m; 5 Ob 88/12w; 5 Ob 114/14x; 5 Ob 123/14w) verlangte der Fachsenat - fur die Abrechnung nach
Paragraph 34, WEG - die Darstellung der tatsachlichen Zahlungsflisse in der betreffenden Abrechnungsperiode (im
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Kalenderjahr). Zu 5 Ob 198/22m erachtete er daher die Auffassung der Vorinstanzen, eine am 31. 12. 2017 gestellte,
aber erst im Jahr 2018 bezahlte Rechnung sei erst in die Rucklagenabrechnung 2018 aufzunehmen, als nicht
korrekturbedurftig.

[10] 2.3. Das Rekursgericht hielt die Aufnahme des Buchungsdatums fur ausreichend, weil in eine Abrechnung
diejenigen Rechnungen als Ausgabenpositionen aufzunehmen seien, die im jeweiligen Abrechnungsjahr gegentber der
Eigentimergemeinschaft fallig geworden sind, auf das Datum der Zahlung komme es nicht an (unter Verweis auf

Hausmann i n Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4 § 21 MRG Rz 45).§ 21 Abs 3 MRG stellt fir die
Betriebskostenabrechnung tatsachlich auf die im Lauf des Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und
offentlichen Abgaben ab (vgl RS0112095), allerdings fehlt es an einer entsprechenden Regelung in8 34 WEG. Damit
lasst sich die Auffassung des Rekursgerichts daher nicht ohne Weiteres begriinden. [10] 2.3. Das Rekursgericht hielt die
Aufnahme des Buchungsdatums fur ausreichend, weil in eine Abrechnung diejenigen Rechnungen als
Ausgabenpositionen aufzunehmen seien, die im jeweiligen Abrechnungsjahr gegentber der Eigentimergemeinschaft
fallig geworden sind, auf das Datum der Zahlung komme es nicht an (unter Verweis auf Hausmann in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4 Paragraph 21, MRG Rz 45). Paragraph 21, Absatz 3, MRG stellt fiir
die Betriebskostenabrechnung tatsachlich auf die im Lauf des Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und
offentlichen Abgaben ab vergleiche RS0112095), allerdings fehlt es an einer entsprechenden Regelung in Paragraph 34,
WEG. Damit lasst sich die Auffassung des Rekursgerichts daher nicht ohne Weiteres begriinden.

[11] 2.4. Die bereits zitierte standige Rechtsprechung des Fachsenats (die von der Lehre nicht beanstandet wird)
konkretisiert die Erfordernisse an eine ordentliche und richtige Abrechnung vielmehr dahin, dass diese eine
Ubersichtliche, vollstandige und richtige Gliederung der Einnahmen und Ausgaben zu enthalten hat. Das Anfiihren des
buchhalterischen Buchungsdatums allein kann diesem Erfordernis aber nur dann entsprechen, wenn dem auch eine
entsprechende Leistung und ein Zahlungsfluss zu diesem Datum zugrunde liegt. Die Vollstandigkeit und Richtigkeit
ware hingegen dann nicht gegeben, wenn ein Beleg zwar gebucht wurde, diesem aber entweder gar keine Leistung
zugrunde lag und/oder eine Zahlung hiezu tatsachlich erst spater (insbesondere erst in der nachsten
Abrechnungsperiode) erfolgt sein sollte. Dem in der Rechtsprechung vertretenen Erfordernis der Darstellung der
tatsachlichen Zahlungsflisse in der betreffenden Abrechnungsperiode (5 Ob 123/14w mwN; RS0019408 [T26]) wére
diesfalls nicht entsprochen. Nach Auffassung des erkennenden Senats verlangt die vollstandige und richtige
Abrechnung daher jedenfalls in den Fallen, in denen das buchhalterische Buchungsdatum nicht mit dem Datum des
tatsachlichen Zahlungsflusses Ubereinstimmt, die Aufnahme (auch) dieses Zahlungsdatums. Nur damit wird den
Wohnungseigentimern ermdglicht, die tatsachlichen Zahlungsflisse in der betreffenden Abrechnungsperiode konkret
zu prufen.

[12] 2.5. Die vom Rekursgericht zitierte Entscheidung5 Ob 108/93 steht dem nicht entgegen. Dort sprach der
Oberste Gerichtshof aus, das Ziel, den Wohnungseigentimern durch die jahrliche Rechnungslegung Uber alle die
Wohnungseigentumsanlage betreffenden Einnahmen und Ausgaben eine wirksame Kontrolle der Verwaltertatigkeit zu
ermoglichen, lasse sich durch jede Abrechnung erreichen, die vollstandig, Ubersichtlich, leicht verstandlich und
rechnerisch schlissig sei. Ob diese Voraussetzungen erfillt seien, lasse sich nur im Einzelfall beurteilen, dabei spielen
GrofRe und Ausstattung der Wohnungseigentumsanlage, die Zahl der Wohnungseigentimer, die Vielfalt der
Abrechnungsposten und die Uberschaubarkeit der Geldbewegungen eine Rolle. Da Abrechnung und Belegsammlung
eine Einheit bilden, musse das, was leicht und somit ohne unzumutbarem Aufwand an Zeit und Midhe mit Belegen
nachgewiesen werden kann, bei ausreichend klaren Hinweisen auf die jeweilige Fundstelle - die durchaus auch ein
Bundel an Belegen umfassen darf - nicht auch noch in der Abrechnung stehen. Daraus ist aber nicht abzuleiten, dass
die Grof3e einer Wohnungseigentumsanlage allein (hier: neun Stiegen mit mehr als 100 Wohnungseigentimern) dazu
fUhren kann, dass sich die Verwalterin in ihrer Abrechnung mit buchhalterischen Daten begniigt. Wenn es auch im Sinn
ihrer Ausfiihrungen fir die Auffindung der Belege und die Kontrolle durch die Wohnungseigentiimer durchaus sinnvoll
sein mag, (auch) das Buchungsdatum konkret anzufihren, ist doch jedenfalls in den Fallen, in denen die Zahlung vom
Buchungsdatum abweicht, auch das Zahlungsdatum anzugeben, um dem Erfordernis der Darstellung der tatsachlichen
Zahlungsflusse innerhalb der Periode zu entsprechen. Warum dies bei einer gréReren Wohnungseigentumsanlage die
Abrechnung besonders erschwere oder unibersichtlicher mache, erschlief3t sich dem Senat nicht.

[13] 2.6. Insoweit war dem Revisionsrekurs daher Folge zu geben und der Auftrag in Punkt 1 lit a abzuandern. [13]
2.6. Insoweit war dem Revisionsrekurs daher Folge zu geben und der Auftrag in Punkt 1 Litera a, abzuandern.
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[14] 3.1. Bereits in der Entscheidung 5 Ob 108/93 erorterte der Fachsenat die inhaltlichen Anforderungen an die
Abrechnung des Verwalters von Wohnungseigentum auch dahin, dass dieser Rechenschaft tUber die Erfullung seiner
besonderen Aufgaben als Organ der Eigentimergemeinschaft abzulegen habe. Zu den Pflichten eines solchen
Verwalters gehort, dass er die Gemeinschaftsinteressen nicht nur nach auf3en, sondern auch nach innen durchsetzt. Er
musste sich den Vorwurf der Sdumigkeit gefallen lassen, wenn er etwa Beitragsforderungen gegen
Gemeinschaftsmitglieder nicht zlgig eintreibt, sodass er den Wohnungseigentimern in der jahrlichen Abrechnung
auch Informationen dartber zu liefern hat, wie es um die Beitragsleistungen der Gemeinschaftsmitglieder steht. Dies
erfordert nach dieser Entscheidung eine Gegenuberstellung der Soll-Einnahmen (Vorschreibungen) mit den
tatsachlichen Zahlungseingangen zumindest in der Form, dass bei jedem einzelnen Mitglied der Gemeinschaft oder
jedem einzelnen Wohnungseigentumsobjekt ausgewiesen wird, ob das Konto ausgeglichen ist oder ein Ruckstand
besteht. Mit einer pauschalen, auf die gesamte Wohnungseigentumsanlage bezogenen Angabe zur Feststellung einer
Unterdeckung ist es nach dieser Entscheidung nicht getan.

[15] 3.2. Darauf nahm 5 Ob 114/14x Bezug. Unzuldnglichkeiten eines Datenverarbeitungsprogramms erlauben
nach dieser Entscheidung keine Abstriche von den Erfordernissen an eine Rechnungslegung, weil sich diese
Programme an der gesetzlichen Pflicht des Verwalters zu orientieren haben und nicht umgekehrt. Auch der Verweis
auf die GroRe der verwalteten Wohnungseigentumsanlage rechtfertigt keine abweichende Beurteilung. Jeder einzelne
Mit- und Wohnungseigentimer hat vielmehr ein Anrecht darauf zu erfahren, wie hoch die Ertragnisse der Liegenschaft
sind und in welchem Umfang jedes Gemeinschaftsmitglied zu den Aufwendungen der Liegenschaft beitragt.

[16] 3.3. Diesen Entscheidungen folgen (ohne eigene Stellungnahme) Schatzl/Spruzina in GeKo Wohnrecht 11§ 34
WEG Rz 15, die anfuhren, die Abrechnung miisse eine Gegenuberstellung der Soll-Einnahmen mit den tatsachlichen
Zahlungen enthalten und bei jedem Wohnungseigentumsobjekt ausweisen, ob das Konto ausgeglichen sei oder ein
Ruckstand bestehe. Die Abrechnung sei nicht nur eine ,Ist-Aufstellung”, sondern auch eine ,Soll-Aufstellung”. [16]
3.3. Diesen Entscheidungen folgen (ohne eigene Stellungnahme) Schatzl/Spruzina in GeKo Wohnrecht rémisch zwei
Paragraph 34, WEG Rz 15, die anflhren, die Abrechnung musse eine Gegentiberstellung der Soll-Einnahmen mit den
tatsachlichen Zahlungen enthalten und bei jedem Wohnungseigentumsobjekt ausweisen, ob das Konto ausgeglichen
sei oder ein Ruckstand bestehe. Die Abrechnung sei nicht nur eine ,Ist-Aufstellung”, sondern auch eine ,Soll-
Aufstellung”.

[17] 3.4. Demgegenuber halt E.M. Hausmann (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4 § 34 WEG Rz 15)
die von der Rechtsprechung gestellten Anforderungen nicht notwendigerweise fir verallgemeinerungsfahig. So sei von
einer Abrechnung eines verwaltenden Wohnungseigentimers bei einer Liegenschaft mit nur zwei
Wohnungseigentimern (wie zu 5 Ob 258/07p) durchaus zu fordern, dass auch einnahmenseitig alle Zahlungsflisse
detailliert in die Abrechnung aufgenommen werden. Bei einer groBeren Wohnungseigentumsanlage wirde dies die
Abrechnung hingegen sinnlos (iberfrachten und die Ubersichtlichkeit und Versténdlichkeit beeintrachtigen. Wenn der
Verwalter das gelaufige System der Soll-Abrechnung verwende, bei welchem die vorgeschriebenen Betrage als
Einnahmen ausgewiesen und demgegeniber die rilckstandigen Betrage angeflhrt werden, sei dies nicht zu
beanstanden. Insbesondere miisse es gentiigen, die Debitsalden der einzelnen Wohnungseigentimer zum Zeitpunkt
der Abrechnung auszuweisen. Ein genauerer Ausweis bereits getilgter Riuckstdnde unter Angabe ihrer Dauer
Uberfordere die Abrechnungspflicht des Verwalters. [17]3.4. Demgegenlber halt E.M. Hausmann (in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4 Paragraph 34, WEG Rz 15) die von der Rechtsprechung gestellten
Anforderungen nicht notwendigerweise fur verallgemeinerungsfahig. So sei von einer Abrechnung eines verwaltenden
Wohnungseigentiimers bei einer Liegenschaft mit nur zwei Wohnungseigentiimern (wie zu 5 Ob 258/07p) durchaus zu
fordern, dass auch einnahmenseitig alle Zahlungsflisse detailliert in die Abrechnung aufgenommen werden. Bei einer
groBeren Wohnungseigentumsanlage wuirde dies die Abrechnung hingegen sinnlos Uberfrachten und die
Ubersichtlichkeit und Versténdlichkeit beeintrachtigen. Wenn der Verwalter das geldufige System der Soll-Abrechnung
verwende, bei welchem die vorgeschriebenen Betrage als Einnahmen ausgewiesen und demgegenulber die
rickstandigen Betrage angeflhrt werden, sei dies nicht zu beanstanden. Insbesondere musse es genigen, die
Debitsalden der einzelnen Wohnungseigentimer zum Zeitpunkt der Abrechnung auszuweisen. Ein genauerer Ausweis
bereits getilgter Riickstande unter Angabe ihrer Dauer Uberfordere die Abrechnungspflicht des Verwalters.

[18]  3.5. Der erkennende Senat halt die letztgenannte Auffassung fur Uberzeugend. Zwar ist grundsatzlich an den
Erwagungen der Entscheidungen 5 Ob 108/93 und 5 Ob 114/14x festzuhalten. Auch dort verlangte der Fachsenat die
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Gegenuberstellung der Soll-Einnahmen (Vorschreibungen) mit den tatsachlichen Zahlungseingangen aber nur in der
Form, dass bei jedem einzelnen Mitglied der Gemeinschaft oder jedem einzelnen Wohnungseigentumsobjekt
ausgewiesen wird, ob das Konto ausgeglichen ist oder ein Ruckstand besteht. Soweit dies den Ausweis eines
Rickstands betrifft, ist dies mit der zu 5 Ob 108/93 erdrterten Funktion

der Verwalterabrechnung zu rechtfertigen, den Wohnungseigentimern Informationen dartber zu liefern, wie es um
die Beitragsleistungen der einzelnen Gemeinschaftsmitglieder steht und ob er allenfalls Sdumigkeit bei deren
Eintreibung zu verantworten hat. Welches Interesse allerdings die anderen Wohnungseigentiimer an der Information
haben sollten, wann konkret andere Wohnungseigentimer ihre Beitragszahlungen tatsachlich geleistet haben, wenn
zum Ende der Abrechnungsperiode fir diese Objekte kein Rlckstand besteht, ist aber fir den erkennenden Senat
nicht ersichtlich und auch aus den Revisionsrekursausfiihrungen nicht ableitbar. Nach der im Einzelfall nicht
korrekturbedurftigen Auffassung der Vorinstanzen wirde vielmehr - gerade bei einer derart grofl3en
Wohnungseigentumsanlage wie hier - die Angabe aller Zahlungsdaten betreffend Ricklagenbeitrédge auch bei den
Objekten und/oder Wohnungseigentimern, die ohnedies zum Ende der Abrechnungsperiode keinen Ruckstand
aufweisen, die Abrechnung weitaus unuUbersichtlicher machen, ohne dadurch ein gerechtfertigtes
Informationsbedurfnis der Ubrigen Wohnungseigentimer zu befriedigen. In Ergdnzung der Erwdgungen zu
5 Ob 108/93 und 5 Ob 114/14x muss es daher in einem solchen Fall ausreichen, in der Abrechnung auszuweisen, ob
das Konto ausgeglichen ist oder ein Rickstand besteht. Einer Auflistung samtlicher innerhalb der Abrechnungsperiode
geleisteter Vorschreibungen und tatsachlicher Zahlungen bedarf es diesfalls hingegen nicht. [18] 3.5. Der erkennende
Senat halt die letztgenannte Auffassung fur Uberzeugend. Zwar ist grundsatzlich an den Erwdgungen der
Entscheidungen5 Ob 108/93 und5 Ob 114/14x festzuhalten. Auch dort verlangte der Fachsenat die
Gegenuberstellung der Soll-Einnahmen (Vorschreibungen) mit den tatsachlichen Zahlungseingdngen aber nur in der
Form, dass bei jedem einzelnen Mitglied der Gemeinschaft oder jedem einzelnen Wohnungseigentumsobjekt
ausgewiesen wird, ob das Konto ausgeglichen ist oder ein Riuckstand besteht. Soweit dies den Ausweis eines
Ruckstands betrifft, ist dies mit der zu 5 Ob 108/93 erdrterten Funktion, der Verwalterabrechnung zu rechtfertigen, den
Wohnungseigentimern Informationen darlber zu liefern, wie es um die Beitragsleistungen der einzelnen
Gemeinschaftsmitglieder steht und ob er allenfalls SGumigkeit bei deren Eintreibung zu verantworten hat. Welches
Interesse allerdings die anderen Wohnungseigentimer an der Information haben sollten, wann konkret andere
Wohnungseigentimer ihre Beitragszahlungen tatsachlich geleistet haben, wenn zum Ende der Abrechnungsperiode
fur diese Objekte kein Ruckstand besteht, ist aber fir den erkennenden Senat nicht ersichtlich und auch aus den
Revisionsrekursausfiihrungen nicht ableitbar. Nach der im Einzelfall nicht korrekturbedirftigen Auffassung der
Vorinstanzen wirde vielmehr - gerade bei einer derart grolen Wohnungseigentumsanlage wie hier - die Angabe aller
Zahlungsdaten betreffend Rucklagenbeitrage auch bei den Objekten und/oder Wohnungseigentimern, die ohnedies
zum Ende der Abrechnungsperiode keinen Riickstand aufweisen, die Abrechnung weitaus unubersichtlicher machen,
ohne dadurch ein gerechtfertigtes Informationsbedurfnis der Ubrigen Wohnungseigentimer zu befriedigen. In
Erganzung der Erwagungen zu 5 Ob 108/93 und 5 Ob 114/14x muss es daher in einem solchen Fall ausreichen, in der
Abrechnung auszuweisen, ob das Konto ausgeglichen ist oder ein Rlckstand besteht. Einer Auflistung samtlicher
innerhalb der Abrechnungsperiode geleisteter Vorschreibungen und tatsachlicher Zahlungen bedarf es diesfalls
hingegen nicht.

[19]1  3.6. Hier ist unstrittig, dass die Riicklagenabrechnung (vgl die Riickseite der Beilage ./D) unter der Uberschrift
JAuflistung der Beitragsrickstande” (ganz geringfligige) Beitragsrickstande bei zwei Objekten auswies. Die
Vorinstanzen gingen davon aus, damit sei fir den durchschnittlichen Wohnungseigentimer ausreichend deutlich
klargestellt, dass samtliche Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer ihre Beitragszahlungen bis zu dem dort
angeflhrten Zahlungseingangsdatum geleistet hatten, weitere Beitragsrickstande daher nicht bestanden. Diese
einzelfallabhangige (5 Ob 124/11p) Beurteilung ist nicht korrekturbedirftig, hangt sie doch von
ZweckmaRigkeitsberlegungen und dem konkreten Aufbau der Abrechnung ab. Welchen zusatzlichen Informationswert
die Rucklagenabrechnung fur die Antragsteller dadurch bieten sollte, dass sie jedes einzelne Objekt (oder jeden
einzelnen Wohnungseigentiimer) auf der Rickseite der Beilage ./D (bzw im konkreten Fall auf vielen weiteren Seiten)
mit dem Bemerken auflistet, dass kein Beitragsriickstand besteht, ist nicht erkennbar. [19] 3.6. Hier ist unstrittig, dass
die Rucklagenabrechnung vergleiche die Riickseite der Beilage ./D) unter der Uberschrift ,Auflistung der
Beitragsrickstande” (ganz geringfligige) Beitragsriickstande bei zwei Objekten auswies. Die Vorinstanzen gingen davon
aus, damit sei fur den durchschnittlichen Wohnungseigentimer ausreichend deutlich klargestellt, dass samtliche
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Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer ihre Beitragszahlungen bis zu dem dort angefuhrten Zahlungseingangsdatum
geleistet hatten, weitere Beitragsrickstande daher nicht bestanden. Diese einzelfallabhangige (5 Ob 124/11p)
Beurteilung ist nicht korrekturbedurftig, hangt sie doch von ZweckmaRigkeitsberlegungen und dem konkreten Aufbau
der Abrechnung ab. Welchen zusatzlichen Informationswert die Rucklagenabrechnung fur die Antragsteller dadurch
bieten sollte, dass sie jedes einzelne Objekt (oder jeden einzelnen Wohnungseigentimer) auf der Rickseite der
Beilage ./D (bzw im konkreten Fall auf vielen weiteren Seiten) mit dem Bemerken auflistet, dass kein Beitragsruickstand
besteht, ist nicht erkennbar.

[20] 3.7. Im Sinn der durch diese Entscheidung konkretisierten Erwagungen zu 5 Ob 108/93, 5 Ob 114/14x und
5 Ob 125/22a ist zusammenfassend festzuhalten, dass der dort verlangte Ausweis, ob das Konto eines Mitglieds der
Gemeinschaft oder eines Wohnungseigentumsobjekts ausgeglichen ist, auch darin bestehen kann, dass aus der
Abrechnung in ihrer Gesamtheit unmissverstandlich hervorgeht, dass - abgesehen von den konkret angefihrten
Debitsalden einzelner Objekte und/oder Wohnungseigentimer - kein anderes Objekt und/oder kein anderer
Wohnungseigentimer einen Rlckstand aufweist. Dies gilt insbesondere dann, wenn es sich um eine sehr groR3e
Wohnungseigentumsanlage mit einer Vielzahl von Objekten und/oder Wohnungseigentimern handelt. Dass diesem
Erfordernis im konkreten Fall entsprochen wurde, ist daher zutreffend. Dem Revisionsrekurs konnte daher insoweit
kein Erfolg beschieden sein.

[21] 4. Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsrekursverfahrens beruht auf 8 52 Abs 2 WEG iVm § 37 Abs 3
Z 17 MRG. Die Revisionsrekurswerber sind mit einem ihrer beiden noch verbliebenen Begehren (weitgehend)
durchgedrungen, mit dem anderen unterlegen. Es entspricht daher der Billigkeit, die Kosten des
Revisionsrekursverfahrens gegeneinander aufzuheben. [21]14. Die Entscheidung Uber die Kosten des
Revisionsrekursverfahrens beruht auf Paragraph 52, Absatz 2, WEG in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer
17, MRG. Die Revisionsrekurswerber sind mit einem ihrer beiden noch verbliebenen Begehren (weitgehend)
durchgedrungen, mit dem anderen unterlegen. Es entspricht daher der Billigkeit, die Kosten des
Revisionsrekursverfahrens gegeneinander aufzuheben.
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