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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die
Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrate Mag. Wurzer, Mag. Painsi und Dr. Steger als weitere Richter in der Rechtssache
der klagenden Partei Eigentimergemeinschaft *, vertreten durch Mag. Rudolf Siegel, Rechtsanwalt in Wien, gegen die
beklagten Parteien 1) G*, und 2) D*, beide vertreten durch Dr. Andreas Ladstatter, Rechtsanwalt in Wien, wegen
36.512,16 EUR sA, Uber die aulRerordentliche Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des Oberlandesgerichts
Wien als Berufungsgericht vom 25. Marz 2021, GZ 15 R 156/20a-24, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR§ 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.Die aullerordentliche Revision wird gemaR Paragraph 508 a, Absatz 2, ZPO mangels der
Voraussetzungen des Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zurlickgewiesen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

[1] 1. Verfahrensgegenstand ist die Forderung der klagenden Eigentiimergemeinschaft auf Zahlung von
Bewirtschaftungskosten (2012 bis 2014) und Ricklage (2013) aus den (korrigierten) Abrechnungen zum 25. 5. 2016,
28. 6. 2016 und 24. 1. 2017. Die Zweitbeklagte ist personlich haftende Gesellschafterin der erstbeklagten
Wohnungseigentimerin. Die Wohnungseigentumsobjekte der Erstbeklagten befinden sich in einem unausgebauten
Rohdachboden. Eine rechtskraftige Baubewilligung liegt vor. Mit Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 10. 9. 2003
wurden die Nutzwerte aller Wohnungseigentumsobjekte, einschlieBlich jener der Erstbeklagten festgesetzt.

[2] 2. Wie bereits das Berufungsgericht ausgefuhrt hat, bestritten die Beklagten im Verfahren erster Instanz weder
die Aktiv- noch die Passivlegitimation. Ihre Ausfihrungen zur fehlenden Sachlegitimation sind als unzuldssige
Neuerungen unbeachtlich.

[3] 3.1 Der Wohnungseigentumsvertrag aus 2004 regelt unter anderem Folgendes: ,II. Die Nutzwerte samtlicher
Wohnungseigentumsobjekte wurden mit Entscheidung vom 10. 9. 2003 neu festgesetzt. Diese Entscheidung wird
diesem Vertrag von den Vertragsparteien zugrunde gelegt ... V. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die Aufteilung
der Aufwendungen grundsatzlich weiterhin im Verhdltnis der Nutzflachen zu tragen sind.” [3]13.1 Der
Wohnungseigentumsvertrag aus 2004 regelt unter anderem Folgendes: ,ll. Die Nutzwerte samtlicher
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Wohnungseigentumsobjekte wurden mit Entscheidung vom 10. 9. 2003 neu festgesetzt. Diese Entscheidung wird
diesem Vertrag von den Vertragsparteien zugrunde gelegt ... romisch finf. Die Vertragsparteien vereinbaren, dass die
Aufteilung der Aufwendungen grundsatzlich weiterhin im Verhaltnis der Nutzflachen zu tragen sind.”

[4] 3.2 Die Beklagten interpretieren die Vereinbarung eines abweichenden Aufteilungsschltssels (8 32 Abs 2
WEG 2002) in Punkt V. des Wohnungseigentums-

vertrags so, dass fur die noch nicht fertiggestellten Wohnungseigentumsobjekte keine Beitrage zu den
Liegenschaftsaufwendungen (8 32 Abs 1 WEG 2002) zu zahlen seien. [4] 3.2 Die Beklagten interpretieren die
Vereinbarung eines abweichenden Aufteilungsschliissels (Paragraph 32, Absatz 2, WEG 2002) in Punkt rémisch funf.
des Wohnungseigentums-, vertrags so, dass fur die noch nicht fertiggestellten Wohnungseigentumsobjekte keine
Beitrage zu den Liegenschaftsaufwendungen (Paragraph 32, Absatz eins, WEG 2002) zu zahlen seien.

[5] 3.3 Bereits in einem Verfahren nach § 52 Abs 1 Z 6 iVm & 20 Abs 3 WEG 2002 (Legung einer ordentlichen und
richtigen Abrechnung fur die Jahre 2012 und 2013) wurde 2016 rechtskraftig ausgesprochen, dass samtliche
Aufwendungen der Liegenschaft auf die Wohnungseigentimer samtlicher Objekte (einschliellich jener der
Erstbeklagten) nach dem Verhdltnis der Nutzflaichen aufzuteilen sind. Die bisherige Abrechnungspraxis der
Verwalterin, flr in natura nicht existierende Wohnungen der Erstbeklagten keine Beitrage nach § 32 Abs 1 WEG 2002
vorzuschreiben, scheitere daran, dass sich diese Ausnahme von der Beteiligung an den Kosten nicht in der schriftlichen
Vereinbarung niederschlage. [5] 3.3 Bereits in einem Verfahren nach Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, in Verbindung
mit Paragraph 20, Absatz 3, WEG 2002 (Legung einer ordentlichen und richtigen Abrechnung fir die Jahre 2012 und
2013) wurde 2016 rechtskraftig ausgesprochen, dass samtliche Aufwendungen der Liegenschaft auf die
Wohnungseigentimer samtlicher Objekte (einschlieRlich jener der Erstbeklagten) nach dem Verhaltnis der Nutzflachen
aufzuteilen sind. Die bisherige Abrechnungspraxis der Verwalterin, fur in natura nicht existierende Wohnungen der
Erstbeklagten keine Beitrdge nach Paragraph 32, Absatz eins, WEG 2002 vorzuschreiben, scheitere daran, dass sich
diese Ausnahme von der Beteiligung an den Kosten nicht in der schriftlichen Vereinbarung niederschlage.

[6] 3.4 Unabhéangig von einer Bindungswirkung dieser Entscheidung zeigen die Beklagten in ihrer Argumentation
kein unvertretbares Auslegungsergebnis des Rekursgerichts auf.

[71 3.5 Nach der in der auBerordentlichen Revision selbst zitierten Rechtsprechung des Fachsenats sind der
Wohnungseigentumsvertrag und Vereinbarungen nach § 32 Abs 2 WEG 2002, die der Schriftform bedirfen, nach dem
einer objektiven Auslegung zuganglichen Wortlaut zu interpretieren (5 Ob 12/19d; 5 Ob 49/20x mwN; RIS-Justiz
RS0117165 [T1]). [7]1 3.5 Nach der in der auRerordentlichen Revision selbst zitierten Rechtsprechung des Fachsenats
sind der Wohnungseigentumsvertrag und Vereinbarungen nach Paragraph 32, Absatz 2, WEG 2002, die der Schriftform
bedirfen, nach dem einer objektiven Auslegung zuganglichen Wortlaut zu interpretieren (5 Ob 12/19d; 5 Ob 49/20x
mwN; RIS-Justiz RS0117165 [T1]).

[8] 3.6 Soweit die Beklagten in der Revision geltend machen, die Baubewilligung sei durch Zeitablauf erloschen und
aufgrund einer Anderung der Bauordnung nicht mehr umsetzbar, gehen sie nicht vom festgestellten Sachverhalt aus.
Eine Ausnahme von der Beteiligung an samtlichen Liegenschaftsaufwendungen fir Wohnungen mit jeweils einzeln
festgesetzten  Nutzwerten ist in dem einer objektiven Auslegung zuganglichen Wortlaut des
Wohnungseigentumsvertrags eindeutig nicht gedeckt.

[9] 4.1 Forderungen der EigentUmergemeinschaft auf Beitrdge zur Rucklage unterliegen der 30-jahrigen
Verjahrungsfrist des 8 1479 ABGB (5 Ob 29/82; 5 Ob 162/19p; RS0034299). Zu5 Ob 29/82 (erste der beiden
Entscheidungen in RS0034299) unterschied der Oberste Gerichtshof bei der Frage der Verjahrungsfrist zwischen
rickstandigen Betriebskosten, &ffentlichen Abgaben etc und Beitrdgen zur Rucklage. Nur Anspriche auf Beitrage zur
Rucklage (nach dem WEG 1975) verjahrten mangels einer kiirzeren Verjahrungsfrist in 30 Jahren, die Anspriche des
Hausverwalters gegen Wohnungseigentimer aus rlckstandigen Betriebskosten, o6ffentlichen Abgaben und
Hausverwaltungshonorar unterlagen hingegen der dreijahrigen Verjahrung des § 1486 Z 1 ABGB. Diese vom Verwalter
vorgeschossenen Betriebs- und Heizungskosten wirden als Leistung iSd§ 1486 Z 1 ABGB mit dem Ende des
Abrechnungszeitraums fallig. Nach 5 Ob 165/00a verjahren ausdricklich nach§ 1042 ABGB erhobene Anspriiche der
Wohnungseigentimer auf riickstandige Betriebskosten in 30 Jahren. Nach der neueren Rechtsprechung unterliegt ein
Ersatzanspruch nach § 1042 ABGB keiner langeren Verjahrung als die ihm zugrunde liegende Forderung RS0119861;
5 Ob 69/19m mwN; Dehn in KBB6 & 1478 Rz 1). [9] 4.1 Forderungen der Eigentimergemeinschaft auf Beitrage zur
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Racklage unterliegen der 30-jahrigen Verjahrungsfrist des Paragraph 1479, ABGB (5 Ob 29/82; 5 Ob 162/19p;
RS0034299). Zu5 Ob 29/82 (erste der beiden Entscheidungen in RS0034299) unterschied der Oberste Gerichtshof bei
der Frage der Verjahrungsfrist zwischen ruckstandigen Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben etc und Beitragen zur
Racklage. Nur Anspruche auf Beitrage zur Ricklage (nach dem WEG 1975) verjdhrten mangels einer kirzeren
Verjahrungsfrist in 30 Jahren, die Anspriche des Hausverwalters gegen Wohnungseigentimer aus ruckstandigen
Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben und Hausverwaltungshonorar unterldgen hingegen der dreijahrigen Verjahrung
des Paragraph 1486, Ziffer eins, ABGB. Diese vom Verwalter vorgeschossenen Betriebs- und Heizungskosten wirden
als Leistung iSd Paragraph 1486, Ziffer eins, ABGB mit dem Ende des Abrechnungszeitraums fallig. Nach 5 Ob 165/00a
verjahren ausdrucklich nach Paragraph 1042, ABGB erhobene Anspriiche der Wohnungseigentimer auf rickstandige
Betriebskosten in 30 Jahren. Nach der neueren Rechtsprechung unterliegt ein Ersatzanspruch nach Paragraph 1042,
ABGB keiner langeren Verjahrung als die ihm zugrunde liegende Forderung (RS0119861; 5 Ob 69/19m mwN; Dehn in
KBB6 Paragraph 1478, Rz 1).

[10] 4.2 Die Frage, ob samtliche Forderungen der Eigentimergemeinschaft auf Beitrage zu den
liegenschaftsbezogenen Aufwendungen (8 32 Abs 1 WEG 2002) in 30 Jahren verjéhren, stellt sich hier nicht:[10] 4.2 Die
Frage, ob samtliche Forderungen der Eigentimergemeinschaft auf Beitrdge zu den liegenschaftsbezogenen
Aufwendungen (Paragraph 32, Absatz eins, WEG 2002) in 30 Jahren verjahren, stellt sich hier nicht:

[11] 4.3 Der Verwalter ist nach § 20 Abs 3 WEG 2002 zur Legung einer ordentlichen und richtigen Abrechnung
verpflichtet. Ergebnis der Abrechnung muss das tatsachlich Geschuldete sein. Im wohnungseigentumsrechtlichen
Verfahren zur Uberpriifung der Abrechnung muss das AuRerstreitgericht daher auch die inhaltliche Richtigkeit der
Abrechnung Uberprifen und deren Unrichtigkeit feststellen (Schatzl/Spruzina in GeKo 11§ 20 WEG 2002 Rz 60, 65
mwN). [11] 4.3 Der Verwalter ist nach Paragraph 20, Absatz 3, WEG 2002 zur Legung einer ordentlichen und richtigen
Abrechnung verpflichtet. Ergebnis der Abrechnung muss das tatsdchlich Geschuldete sein. Im
wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren zur Uberpriifung der Abrechnung muss das AuRerstreitgericht daher auch
die inhaltliche Richtigkeit der Abrechnung Uberprifen und deren Unrichtigkeit feststellen (Schatzl/Spruzina in
GeKo rémisch zwei Paragraph 20, WEG 2002 Rz 60, 65 mwN).

[12] 4.4 Die Abrechnung ist nach§ 34 Abs 1 WEG 2002 innerhalb von sechs Monaten nach Ablauf der
Abrechnungsperiode jedem Wohnungseigentimer zu Gbermitteln. Abrechnungsperiode ist nach § 34 Abs 2 Satz 1
WEG 2002 das Kalenderjahr. Ein sich aus der Abrechnung zugunsten eines Wohnungseigentiimers ergebender
Uberschussbetrag ist auf dessen kiinftige Vorauszahlungen auf die Aufwendungen fiir die Liegenschaft
gutzuschreiben. Ergibt sich aus der Abrechnung ein Fehlbetrag zu Lasten eines Wohnungseigentimers, so hat er
diesen Fehlbetrag innerhalb von zwei Monaten ab der Rechnungslegung nachzuzahlen (8§ 34 Abs 4 Satz 1 und 2
WEG 2002). [12] 4.4 Die Abrechnung ist nach Paragraph 34, Absatz eins, WEG 2002 innerhalb von sechs Monaten nach
Ablauf der Abrechnungsperiode jedem Wohnungseigentiimer zu Ubermitteln. Abrechnungsperiode ist nach Paragraph
34, Absatz 2, Satz 1 WEG 2002 das Kalenderjahr. Ein sich aus der Abrechnung zugunsten eines Wohnungseigentiimers
ergebender Uberschussbetrag ist auf dessen kiinftige Vorauszahlungen auf die Aufwendungen fiir die Liegenschaft
gutzuschreiben. Ergibt sich aus der Abrechnung ein Fehlbetrag zu Lasten eines Wohnungseigentimers, so hat er
diesen Fehlbetrag innerhalb von zwei Monaten ab der Rechnungslegung nachzuzahlen (Paragraph 34, Absatz 4, Satz 1
und 2 WEG 2002).

[13] 4.5 Nachforderungen der Eigentimergemeinschaft auf Beitragszahlungen werden nach Rechtsprechung und
Lehre (5 Ob 213/00k =RS0115417 = wobl 2002/19, 52 [Call] ; Kothbauer in GeKo 11§ 32 WEG 2002 Rz 68;
Schatzl/Spruzina ebendort &8 34 Rz 28) erst nach einer ordnungsgemaRen Jahresabrechnung fallig. Die
Falligkeitsregelung in 8 32 Abs 9 WEG 2002 bezieht sich nur auf die den Wohnungseigentimern vorgeschriebenen
Vorauszahlungen. Nur deren Falligkeit hangt nicht von einer ordnungsgemaflen Abrechnung ab. [13]
4.5 Nachforderungen der Eigentimergemeinschaft auf Beitragszahlungen werden nach Rechtsprechung und Lehre
(5 Ob 213/00k = RS0115417 = wobl 2002/19, 52 [Call]; Kothbauer in GeKo romisch zwei Paragraph 32, WEG 2002 Rz 68;
Schatzl/Spruzina ebendort Paragraph 34, Rz 28) erst nach einer ordnungsgemalien Jahresabrechnung fallig. Die
Falligkeitsregelung in Paragraph 32, Absatz 9, WEG 2002 bezieht sich nur auf die den Wohnungseigentimern
vorgeschriebenen Vorauszahlungen. Nur deren Falligkeit hangt nicht von einer ordnungsgemafen Abrechnung ab.

[14] 4.6 Die Bewirtschaftungskosten fur die Jahre 2012 bis 2014 wurden erstmals zum 25. 5. 2016 und 28. 6. 2016
ordnungsgemald und richtig abgerechnet. Zum Zeitpunkt der Einbringung der Klage am 16. 4. 2019 ware daher auch
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eine dreijahrige Verjahrungsfrist noch nicht abgelaufen gewesen.
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