jusline”’

»> Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 2008/1/22 50b213/07w

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 22.01.2008

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Héllwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere
Richter in der aullerstreitigen Wohnrechtssache des Antragstellers Dipl.-ing Edmund Gerhard S*****, vertreten durch
Mag. Gerhard Schnégl, Sekretir des Osterreichischen Haus- und Grundbesitzerbundes, Landesverband
Steiermark, 8010 Graz, Naglergasse 50, gegen den Antragsgegner Ing. Michael G***** vertreten durch Dr. Hans
GUnther Medwed, Mag. Heinz Kupferschmid, Mag. Michael Medwed und Dr. Ingrid Noéstlthaller-Resch, Rechtsanwalte
in Graz, unter Beteiligung der Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft EZ 547 GB ****%*,
Liegenschaftsadresse ***** Franz M. G. K¥**** K@rperschaft der K***** Simon R***** Walter G***** und Sigrid
G***** beide ***** Dr. Raoul P***** Sofie L***** Mag. Beatrice B***** und Mag. Jurgen G***** beide *****,
wegen8 52 Abs 1 Z 6 WEG 2002 iVm 88 20 Abs 3, 34 WEG 2002, Uber den ordentlichen Revisionsrekurs des
Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom
8. Mai 2007, GZ 3 R 48/07m-8, mit welchem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Graz-Ost vom 29. Janner 2007,
GZ 1 Msch 23/06g-5, bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des
Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden sowie die Hofrdate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch,
Dr. Hollwerth, Dr. Grohmann und Dr. E. Solé als weitere Richter in der auBerstreitigen Wohnrechtssache des
Antragstellers Dipl.-Ing Edmund Gerhard S***** vertreten durch Mag. Gerhard Schnégl, Sekretédr des Osterreichischen
Haus- und Grundbesitzerbundes, Landesverband Steiermark, 8010 Graz, Naglergasse 50, gegen den Antragsgegner
Ing. Michael G***** vertreten durch Dr. Hans Gunther Medwed, Mag. Heinz Kupferschmid, Mag. Michael Medwed
und Dr. Ingrid Nostlthaller-Resch, Rechtsanwalte in Graz, unter Beteiligung der Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer
der Liegenschaft EZ 547 GB ***** | jegenschaftsadresse ***** Franz M. G. K***** KQ@rperschaft der K***** Simon
R***** Walter G***** und Sigrid G***** beide ***** Dr. Raoul P***** Sofie L***** Mag. Beatrice B***** und
Mag. Jirgen G***** heide ***** wegen Paragraph 52, Absatz eins, Ziffer 6, WEG 2002 in Verbindung mit Paragraphen
20, Absatz 3,, 34 WEG 2002, uber den ordentlichen Revisionsrekurs des Antragsgegners gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 8. Mai 2007, GZ 3 R 48/07m-8, mit welchem der
Sachbeschluss des Bezirksgerichts Graz-Ost vom 29. Janner 2007, GZ 1 Msch 23/06g-5, bestatigt wurde, den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem ordentlichen Revisionsrekurs des Antragsgegners wird nicht Folge gegeben.

Der Antragsgegner ist schuldig, dem Antragsteller die mit 180 EUR bestimmten Kosten der
Revisionsrekursbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.
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Text

Begrindung:

Der Antragsgegner ist Verwalter der Liegenschaft EZ 547 GB ***** mit dem Haus *****,

Der Antragsteller und die Ubrigen Beteiligten sind die Mit- und Wohnungseigentimer der Liegenschaft.

Mit den Miteigentumsanteilen einiger Verfahrensparteien ist seit 1976 Wohnungseigentum untrennbar verbunden. Die
Ubrigen Beteiligten sind schlichte Miteigentiimer. Ein vor der Wohnungseigentumsbegrindung Uber eine Wohnung
des Hauses abgeschlossener Hauptmietvertrag (,Altmietvertrag") bestand bis ins Jahr 2003. Der Antragsgegner
(Verwalter) erhielt von der Auflésung des Altmietvertrags am 27. 4. 2005 Kenntnis.

Von 1976 bis 1981 waren durch den Ausbau von zwei Rohdachbdden die Wohnungen Top 8 und 9 errichtet worden.
Der Magistrat der Stadt Graz setzte daraufhin mit Bescheid vom 20. 9. 1984 auf der Basis eines Nutzwertgutachtens
vom 13. 1. 1984 den Gesamtnutzwert mit 14422 neu fest. Im Grundbuch wurde diese Anderung nicht nachvollzogen;
dort sind die ursprunglichen 13426 Miteigentumsanteile eingetragen.

Der Antragsgegner erstellte von 1984 bis einschlief3lich 1998 die Abrechnungen Uber die Aufwendungen und Uber die
Rucklage auf Basis der neuen Nutzwertfestsetzung (und nicht auf Basis der im Grundbuch ausgewiesenen
Miteigentumsanteile), ohne dass eine schriftliche Vereinbarung tGber diese Art der Aufteilung getroffen worden ware.
Die Miteigentimer akzeptierten diese Abrechnungen stillschweigend. Fur die Jahre 1999 bis einschlieRlich 2005 legte
der Antragsgegner die Abrechnungen Uber die Aufwendungen auf Basis der Nutzflachen der Liegenschaft und die
Riicklagenabrechnungen auf Basis der 1984 erfolgten Nutzwertfestsetzung.

D e r Antragsteller begehrte, dem Antragsgegner unter Androhung einer Geldstrafe aufzutragen, fur die
Abrechnungsperioden (Kalenderjahre) 2003, 2004 und 2005 eine ordentliche und richtige Abrechnung vorzulegen. Die
gelegten Abrechnungen entsprachen nach Wegfall des letzten Altmietverhdltnisses im Jahr 2003 nicht mehr der
Anordnung des§ 32 Abs 1 WEG 2002, wonach das Verhaltnis der Miteigentumsanteile zum Ende der jeweiligen
Abrechnungsperiode malgeblich sei.Der Antragsteller begehrte, dem Antragsgegner unter Androhung einer
Geldstrafe aufzutragen, fir die Abrechnungsperioden (Kalenderjahre) 2003, 2004 und 2005 eine ordentliche und
richtige Abrechnung vorzulegen. Die gelegten Abrechnungen entsprachen nach Wegfall des letzten
Altmietverhaltnisses im Jahr 2003 nicht mehr der Anordnung des Paragraph 32, Absatz eins, WEG 2002, wonach das
Verhaltnis der Miteigentumsanteile zum Ende der jeweiligen Abrechnungsperiode maf3geblich sei.

Der Antragsgegner beantragte Antragsabweisung. Alle Mit- und Wohnungseigentimer hatten nach Errichtung der
beiden DachgeschoRwohnungen aus ékonomischen Uberlegungen die Aufteilung auf Basis der Nutzwertfestsetzung
des Jahres 1984 gebilligt. Fur den Fall der Auflésung des letzten Altmietverhaltnisses fehle eine gesetzliche Regelung
Uber die Ruckkehr zum Verteilungsschlissel nach Miteigentumsanteilen, die wegen des nachtraglichen
DachgeschoRausbaus auch nicht praktikabel sei. Ein Versuch des Antragsgegners, eine ,Neuparifizierung" auf Basis
der Nutzwertfestsetzung des Jahres 1984 zu erwirken, sei am Widerstand des Antragstellers und einer weiteren
Wohnungseigentimerin gescheitert. Es bleibe dem Antragsgegner daher nur die Méglichkeit eine Aufwandsverteilung
nach Nutzflachen. Von der Auflésung des letzten Altmietvertrags habe der Antragsgegner erst am 27. 4. 2005 erfahren,
weshalb eine Anderung des Verteilungsschliissels erst fiir die folgende Abrechnungsperiode erfolgen kénne.

Das Erstgericht trug dem Antragsgegner - auf der Grundlage des eingangs wiedergegebenen Sachverhalts - bei
sonstiger Verhangung einer Geldstrafe von 500 EUR auf, binnen 14 Tagen je eine Abrechnung der
Liegenschaftsaufwendungen einschlieRlich der Reparaturricklage fur die Wirtschaftsjahre 2004 und 2005 und (nur)
der Reparaturricklage fur das Jahr 2003 gemaR dem Verhdltnis der verblcherten Miteigentumsanteile
(Gesamtnutzwert 13426 Anteile) zu legen. Rechtlich vertrat das Erstgericht die Ansicht, dass
gemal § 32 Abs 1 WEG 2002 die Aufwendungen fiir die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrdge zur Ricklage von den
Wohnungseigentimern mangels anderslautender wirksamer Vereinbarung nach dem Verhaltnis der
Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen seien. Bestehe jedoch ein Altmietverhaltnis weiter,
seien alle Aufwendungen auf3er den Beitrdgen zur Rlcklage sowie den Erhaltungs- und Verbesserungskosten nach
dem fir das Mietverhaltnis malgeblichen Aufteilungsschlissel zu tragen. Nach dem Wegfall des letzten
Altmietverhaltnisses komme dem Zweck der Regelung und der Gesamtsystematik des Gesetzes entsprechend ab der
folgenden Abrechnungsperiode (vorliegenden ab 2004) wieder der gesetzliche Aufteilungsschlissel zur Anwendung.
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Dafur sei der Grundbuchsstand und nicht eine davon abweichende Nutzwertneufestsetzung mafgeblich. Eine vom
gesetzlichen Aufteilungsschlissel abweichende schriftliche Vereinbarung liege nicht vor. Der Antragsgegner habe
daher fur 2003 die Rucklagenabrechnung und fir 2004 sowie 2005 die Aufwendungs- und die Rucklagenabrechnung
nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu legen. Dazu sei er unter
Androhung einer als ausreichend erscheinenden Geldstrafe von 500 EUR zu verhalten gewesen.Das Erstgericht trug
dem Antragsgegner - auf der Grundlage des eingangs wiedergegebenen Sachverhalts - bei sonstiger Verhangung einer
Geldstrafe von 500 EUR auf, binnen 14 Tagen je eine Abrechnung der Liegenschaftsaufwendungen einschlieRlich der
Reparaturriicklage fur die Wirtschaftsjahre 2004 und 2005 und (nur) der Reparaturrticklage fur das Jahr 2003 gemaR
dem Verhaltnis der verblcherten Miteigentumsanteile (Gesamtnutzwert 13426 Anteile) zu legen. Rechtlich vertrat das
Erstgericht die Ansicht, dass gemaR Paragraph 32, Absatz eins, WEG 2002 die Aufwendungen fir die Liegenschaft
einschlieBlich der Beitrdge zur Ricklage von den Wohnungseigentimern mangels anderslautender wirksamer
Vereinbarung nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen seien.
Bestehe jedoch ein Altmietverhaltnis weiter, seien alle Aufwendungen auBBer den Beitrdgen zur Ricklage sowie den
Erhaltungs- und Verbesserungskosten nach dem fiir das Mietverhaltnis maRgeblichen AufteilungsschlUssel zu tragen.
Nach dem Wegfall des letzten Altmietverhaltnisses komme dem Zweck der Regelung und der Gesamtsystematik des
Gesetzes entsprechend ab der folgenden Abrechnungsperiode (vorliegenden ab 2004) wieder der gesetzliche
Aufteilungsschltssel zur Anwendung. Daflr sei der Grundbuchsstand und nicht eine davon abweichende
Nutzwertneufestsetzung malgeblich. Eine vom gesetzlichen Aufteilungsschlissel abweichende schriftliche
Vereinbarung liege nicht vor. Der Antragsgegner habe daher flir 2003 die Rucklagenabrechnung und fur 2004 sowie
2005 die Aufwendungs- und die Rucklagenabrechnung nach dem Verhéltnis der Miteigentumsanteile bei Ende der
Abrechnungsperiode zu legen. Dazu sei er unter Androhung einer als ausreichend erscheinenden Geldstrafe
von 500 EUR zu verhalten gewesen.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners nicht Folge. Gemald § 32 Abs 1 Satz 1 WEG 2002 seien die
Aufwendungen fur die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrage zur Ricklage von den Wohnungseigentimern nach dem
Verhdltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen. Bestehe aber ein vor
Wohnungseigentumsbegrindung Uber ein wohnungseigentumstaugliches Objekt geschlossener Hauptmiet- oder
Nutzungsvertrag (8 1 Abs 1 MRG, §8 13 WGG) nach diesem Zeitpunkt weiter, so seien - soweit nichts anderes
rechtswirksam vereinbart worden ist - nur die Beitrdge zur Rulcklage sowie die Kosten fur die Erhaltung und
Verbesserung nach § 32 Abs 1 Satz 2 WEG 2002, die tbrigen Aufwendungen jedoch nach dem Aufteilungsschlissel zu
tragen, der fir das vor Wohnungseigentumsbegriindung eingegangene Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis
mafgeblich sei. Hinsichtlich der diesem Aufteilungsschlissel unterliegenden Aufwendungen konne jeder
Wohnungseigentiimer eine Uberpriifung der Aufteilung gemaR § 37 MRG bzw § 22 WGG beantragen. Hatte das Gesetz
bei Bestehen eines Altmietverhaltnisses die Perpetuierung des fir diesen Fall maR3geblichen Verteilungsschlissels
anordnen wollen, hatte es blof3 darauf abstellen missen, dass im Zeitpunkt der Wohnungseigentumsbegriindung ein
derartiges Hauptmietverhaltnis bestehe. Aus der gewahlten Formulierung (arg: ,Besteht ..... nach diesem Zeitpunkt
weiter") sei schon bei wortlicher Interpretation abzuleiten, dass dieser Aufteilungsschlissel zur Anwendung kommen
solle, solange das Hauptmietverhaltnis weiter bestehe. Es sei dabei ohne Belang, wann der Verwalter von der
Auflésung  des Altmietverhiltnisses erfahre. WieE. M. Hausmann (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches
Wohnrecht, § 32 WEG Rz 32) und Dirnbacher (in WEG idF WRN 2006, 309) argumentierten, stehe diese Auslegung auch
mit dem Zweck des Gesetzes im Einklang, ware es doch systemwidrig, den Wohnungseigentimern das
AuBerstreitverfahren gemaR § 37 MRG zur Verfugung zu stellen, wenn kein Hauptmietverhaltnis mehr bestehe. Dass
im vorliegenden Fall erst die Aufwendungsabrechnungen ab 2004 dem Aufteilungsschlissel des &8 32 Abs 1 Satz 1
WEG 2002 unterlagen, ergebe sich daraus, dass zumindest zu Beginn 2003 noch ein Altmietverhaltnis bestanden habe.
Dass das Gesetz bei der Aufwendungsverteilung an Miteigentumsanteile und nicht an Nutzwertneufestsetzungen
anknupfe, entspreche standiger hdchstgerichtlicher Rechtsprechung. Der Rekurs musse daher erfolglos bleiben.Das
Rekursgericht gab dem Rekurs des Antragsgegners nicht Folge. Gemal3 Paragraph 32, Absatz eins, Satz 1 WEG 2002
seien die Aufwendungen fur die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrage zur Rucklage von den Wohnungseigentiimern
nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen. Bestehe aber ein vor
Wohnungseigentumsbegrindung Uber ein wohnungseigentumstaugliches Objekt geschlossener Hauptmiet- oder
Nutzungsvertrag (Paragraph eins, Absatz eins, MRG, Paragraph 13, WGG) nach diesem Zeitpunkt weiter, so seien -
soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart worden ist - nur die Beitrage zur Ricklage sowie die Kosten fur die
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Erhaltung und Verbesserung nach Paragraph 32, Absatz eins, Satz 2 WEG 2002, die Ubrigen Aufwendungen jedoch
nach dem Aufteilungsschlissel zu tragen, der flr das vor Wohnungseigentumsbegrindung eingegangene Hauptmiet-
oder Nutzungsverhaltnis maf3geblich sei. Hinsichtlich der diesem Aufteilungsschlissel unterliegenden Aufwendungen
kénne jeder Wohnungseigentiimer eine Uberprifung der Aufteilung gem&R Paragraph 37, MRG bzw Paragraph 22,
WGG beantragen. Hatte das Gesetz bei Bestehen eines Altmietverhaltnisses die Perpetuierung des fiir diesen Fall
malfgeblichen Verteilungsschlissels anordnen wollen, hatte es blo3 darauf abstellen mussen, dass im Zeitpunkt der
Wohnungseigentumsbegrindung ein derartiges Hauptmietverhaltnis bestehe. Aus der gewahlten Formulierung (arg:
,Besteht ..... nach diesem Zeitpunkt weiter") sei schon bei wortlicher Interpretation abzuleiten, dass dieser
Aufteilungsschlissel zur Anwendung kommen solle, solange das Hauptmietverhéaltnis weiter bestehe. Es sei dabei
ohne Belang, wann der Verwalter von der Auflésung des Altmietverhaltnisses erfahre. Wie E. M. Hausmann (in
Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, Paragraph 32, WEG Rz 32) und Dirnbacher (in WEG in der Fassung
WRN 2006, 309) argumentierten, stehe diese Auslegung auch mit dem Zweck des Gesetzes im Einklang, ware es doch
systemwidrig, den Wohnungseigentimern das Auferstreitverfahren gemaR Paragraph 37, MRG zur Verflgung zu
stellen, wenn kein Hauptmietverhaltnis mehr bestehe. Dass im vorliegenden Fall erst die Aufwendungsabrechnungen
ab 2004 dem Aufteilungsschlissel des Paragraph 32, Absatz eins, Satz 1 WEG 2002 unterldgen, ergebe sich daraus,
dass zumindest zu Beginn 2003 noch ein Altmietverhaltnis bestanden habe. Dass das Gesetz bei der
Aufwendungsverteilung an Miteigentumsanteile und nicht an Nutzwertneufestsetzungen anknipfe, entspreche
standiger hochstgerichtlicher Rechtsprechung. Der Rekurs musse daher erfolglos bleiben.

Der Sachbeschluss des Rekursgerichts enthalt den Ausspruch, der Wert des Entscheidungsgegenstands Ubersteige
10.000 EUR und der ordentliche Revisionsrekurs sei zuldssig. Soweit Uberblickbar liege zur Frage, ob und zu welchem
Zeitpunkt nach Aufldsung eines Altmietverhaltnisses die Aufwendungen gemafl & 32 Abs 1 Satz 1 WEG 2002 zu
verteilen seien, keine héchstgerichtliche Rechtsprechung vor und in der Lehre vertrete Wirth (in Rumme13, § 32
WEG 2002 Rz 5) eine von der Ansicht des Rekursgerichts abweichende MeinungDer Sachbeschluss des Rekursgerichts
enthalt den Ausspruch, der Wert des Entscheidungsgegenstands Ubersteige 10.000 EUR und der ordentliche
Revisionsrekurs sei zulassig. Soweit Uberblickbar liege zur Frage, ob und zu welchem Zeitpunkt nach Auflésung eines
Altmietverhaltnisses die Aufwendungen gemal? Paragraph 32, Absatz eins, Satz 1 WEG 2002 zu verteilen seien, keine
hochstgerichtliche Rechtsprechung vor und in der Lehre vertrete Wirth (in Rumme13, Paragraph 32, WEG 2002 Rz 5)
eine von der Ansicht des Rekursgerichts abweichende Meinung.

Gegen diese Entscheidung des Rekursgerichts richtet sich der ordentlicheRevisionsrekurs des Antragsgegners wegen
unrichtiger rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung im Sinn der Abweisung des Sachantrags. Hilfsweise
stellt der Antragsgegner auch einen Aufhebungsantrag. Der Antragsgegner macht in seinem Revisionsrekurs im
Wesentlichen geltend, wie Wiirth in (Rummel?, § 32 WEG 2002 Rz 5) ausfilhre, sehe das Gesetz eine ex-lege-Anderung
des Aufteilungsschlissels bei Wegfall des letzten Altmietverhaltnisses ohne Vereinbarung nicht vor. Hatte der
Gesetzgeber eine solche Intention verfolgt, so ware es ein Leichtes gewesen, diese Absicht in Form eines Teilsatzes in
den Gesetzestext aufzunehmen. Dass die Rickkehr zum gesetzlichen Aufteilungsschlissel einer Vereinbarung unter
den Eigentiimern bedtrfe, kdnne auch daraus abgeleitet werden, dass diese den Wohnungseigentumsvertrag in
vollem Bewusstsein und in voller Kenntnis der damit einhergehenden Verteilung der Aufwendungen abgeschlossen
hatten. Hatten die Eigentiimer einen anderen Verteilungsschlissel nach Wegfall des letzten Altmietverhaltnisses ins
Auge gefasst, so insbesondere den gesetzlichen, so ware dies im Wohnungseigentumsvertrag festzuhalten gewesen.
Der gesetzliche Verteilungsschllissel gemal3§ 32 WEG 2002 kdnne auch vertraglich abbedungen werden. In der
Unterfertigung des Wohnungseigentumsvertrags in Kenntnis von bestehenden Miet- oder Nutzungsverhaltnissen sei
eine solche vertragliche Vereinbarung zu sehen. Auch sei bereits aus Billigkeitsgrinden einer Abrechnung nach
Nutzflachen, zumindest betreffend die Betriebskosten zuzustimmen. Durch den DachgeschoRausbau wirden sonst
die Eigentimer der dortigen Wohnungen einen weitaus geringeren Anteil an den Wohnkosten zu zahlen haben.
Letztlich sei noch anzumerken, dass die riickwirkende Festsetzung des Verteilungsschlissels in jedem Fall unzuldssig
sei. Der Antragsgegner sei auch erst Mitte 2005 vom Wegfall des Altmietverhaltnisses informiert worden.Gegen diese
Entscheidung des Rekursgerichts richtet sich der ordentliche Revisionsrekurs des Antragsgegners wegen unrichtiger
rechtlicher Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung im Sinn der Abweisung des Sachantrags. Hilfsweise stellt der
Antragsgegner auch einen Aufhebungsantrag. Der Antragsgegner macht in seinem Revisionsrekurs im Wesentlichen
geltend, wie Wirth in (Rummel®, Paragraph 32, WEG 2002 Rz 5) ausfiihre, sehe das Gesetz eine ex-lege-Anderung des
Aufteilungsschlissels bei Wegfall des letzten Altmietverhaltnisses ohne Vereinbarung nicht vor. Hatte der Gesetzgeber
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eine solche Intention verfolgt, so ware es ein Leichtes gewesen, diese Absicht in Form eines Teilsatzes in den
Gesetzestext aufzunehmen. Dass die Rickkehr zum gesetzlichen Aufteilungsschlissel einer Vereinbarung unter den
Eigentimern bedurfe, kdnne auch daraus abgeleitet werden, dass diese den Wohnungseigentumsvertrag in vollem
Bewusstsein und in voller Kenntnis der damit einhergehenden Verteilung der Aufwendungen abgeschlossen hatten.
Hatten die Eigentimer einen anderen Verteilungsschlissel nach Wegfall des letzten Altmietverhaltnisses ins Auge
gefasst, so insbesondere den gesetzlichen, so ware dies im Wohnungseigentumsvertrag festzuhalten gewesen. Der
gesetzliche VerteilungsschlUssel gemal Paragraph 32, WEG 2002 kénne auch vertraglich abbedungen werden. In der
Unterfertigung des Wohnungseigentumsvertrags in Kenntnis von bestehenden Miet- oder Nutzungsverhaltnissen sei
eine solche vertragliche Vereinbarung zu sehen. Auch sei bereits aus Billigkeitsgrinden einer Abrechnung nach
Nutzflachen, zumindest betreffend die Betriebskosten zuzustimmen. Durch den DachgeschoRausbau wiirden sonst
die Eigentimer der dortigen Wohnungen einen weitaus geringeren Anteil an den Wohnkosten zu zahlen haben.
Letztlich sei noch anzumerken, dass die rtickwirkende Festsetzung des Verteilungsschlissels in jedem Fall unzulassig
sei. Der Antragsgegner sei auch erst Mitte 2005 vom Wegfall des Altmietverhaltnisses informiert worden.

Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht genannten Grund zulassig; er ist aber nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung
I. Zur Entwicklung der Rechtslage:rémisch eins. Zur Entwicklung der Rechtslage:

1.8 19 Abs 1 und 2 WEG 1975 lauteten idFBGBI 1993/800 wie folgt:1. Paragraph 19, Absatz eins und 2 WEG 1975
lauteten in der Fassung BGBI 1993/800 wie folgt:

»(1) Soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist, sind die Aufwendungen fir die Liegenschaft einschlieBlich der
Beitrage zur Rulcklage von den Miteigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes der
Abrechnungsperiode zu tragen.

(2) Samtliche Miteigentiimer kdnnen einen von der Regel des Abs 1 abweichenden Aufteilungsschllssel oder eine
Abrechnungseinheit festlegen. Vereinbarungen (ber diese Festlegung bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform; sie werden frihestens fur die ihrem Abschlul3 nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam."(2) Samtliche
Miteigentimer kodnnen einen von der Regel des Absatz eins, abweichenden Aufteilungsschlissel oder eine
Abrechnungseinheit festlegen. Vereinbarungen (ber diese Festlegung bedulrfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform; sie werden frihestens fur die ihrem AbschluR nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam."

2. Mit BGBI | 1997/22 (Wohnrechtsnovelle 1997) wurden § 19 Abs 1 und 2 WEG 1975 wie folgt gedndert2. Mit BGBI
réomisch eins 1997/22 (Wohnrechtsnovelle 1997) wurden Paragraph 19, Absatz eins, und 2 WEG 1975 wie folgt
geandert:

»(1) Soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist und sofern an keinem Miet- oder Nutzungsobjekt ein vor
Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossenes Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis (§ 1 Abs 1 MRG, § 13 WGGQG)
weiterbesteht, sind die Aufwendungen fir die Liegenschaft einschlie3lich der Beitrage zur Rlcklage von den
Miteigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungsperiode zu tragen.
Besteht aber zumindest ein vor Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossenes Hauptmiet- oder
Nutzungsverhéltnis auch nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind - soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist -
nur die Beitrdge zur Riucklage sowie die Kosten fur die Erhaltung und Verbesserung von den Miteigentiimern nach
dem Verhaltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungsperiode zu tragen, die Ubrigen Aufwendungen
far die Liegenschaft sind jedoch nach dem Aufteilungsschlissel zu verteilen, der fur das vor
Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossene Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis maRgeblich ist.,(1) Soweit
nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist und sofern an keinem Miet- oder Nutzungsobjekt ein vor
Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossenes Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis (Paragraph eins, Absatz eins,
MRG, Paragraph 13, WGG) weiterbesteht, sind die Aufwendungen flr die Liegenschaft einschlieRlich der Beitrage zur
Ricklage von den Miteigentimern nach dem Verhdaltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes der
Abrechnungsperiode zu tragen. Besteht aber zumindest ein vor Wohnungseigentumsbegriindung abgeschlossenes
Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis auch nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind - soweit nichts anderes
rechtswirksam vereinbart ist - nur die Beitrdge zur Ricklage sowie die Kosten fir die Erhaltung und Verbesserung von
den Miteigentiimern nach dem Verhaltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungsperiode zu tragen,
die Ubrigen Aufwendungen fur die Liegenschaft sind jedoch nach dem Aufteilungsschlissel zu verteilen, der fur das vor
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Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossene Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis mafgeblich ist.

(2) Samtliche Miteigentimer kdnnen einen von der Regel des Abs 1 abweichenden Aufteilungsschllssel oder eine
Abrechnungseinheit festlegen. Vereinbarungen Uber diese Festlegung bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform; sie werden frihestens fur die ihrem Abschlul3 nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam."(2) Samtliche
Miteigentimer konnen einen von der Regel des Absatz eins, abweichenden Aufteilungsschlissel oder eine
Abrechnungseinheit festlegen. Vereinbarungen Uber diese Festlegung bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform; sie werden frihestens fur die ihrem AbschluR nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam."

In der RV (555 BIgNR 20. GP) wird zu den Problemen, Zielsetzungen und zum Inhalt des Gesetzesvorhabens
auszugsweise Folgendes ausgefuhrt:in der Regierungsvorlage (555 BIgNR 20. Gesetzgebungsperiode wird zu den

Problemen, Zielsetzungen und zum Inhalt des Gesetzesvorhabens auszugsweise Folgendes ausgefiihrt:

.Problem

SchlieBlich bereitet die Aufteilung der Bewirtschaftungskosten in sogenannten ,Mischhdausern" oft erhebliche
Schwierigkeiten.

Ziel:

Die AufteilungsschlUssel fir die Bewirtschaftungskosten in ,Mischhausern" sollen vereinheitlicht werden.

Inhalt:

- Regelungen zur Vereinheitlichung der Abrechnung in ,Mischhausern" durch Anpassung des gesetzlichen
Aufteilungsschltssels an den fur die weiter bestehenden Altmiet- und Nutzungsverhaltnisse maf3geblichen Schlussel. ...

Ill. Hauptgesichtspunkte des Entwurfsromisch lll. Hauptgesichtspunkte des Entwurfs

3. Harmonisierung der Abrechnung in ,Mischhausern"

Die Aufteilung der Bewirtschaftungskosten in ,Mischhdusern" (also in Gebauden, in denen bereits Wohnungseigentum
begrindet ist, aber noch vor Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossene Hauptmietverhaltnisse oder
Nutzungsverhaltnisse weiterbestehen) ist infolge der unterschiedlichen Verrechnungssysteme im MRG und im WGG
einerseits sowie im WEG 1975 andererseits mit erheblichen Schwierigkeiten verbunden. Nach dem hier
vorgeschlagenen Harmonisierungsmodell soll fur die Aufteilung der Bewirtschaftungskosten primar eine allenfalls
geschlossene Vereinbarung zwischen den Hauptmietern, Nutzungsberechtigten und Liegenschaftseigentimern
mafgebend sein. Eine solche Vereinbarung kann auch zum Inhalt haben, dal8 die Abrechnungskreise fir Mieter oder
Nutzungsberechtigte einerseits und flr die Liegenschaftseigentimer andererseits unterschiedlich sind und allfallige
Abrechnungsdifferenzen zu Lasten der Miteigentimer gehen. Kommt eine solche Vereinbarung nicht zustande, so soll
der fur die Miet- und Nutzungsverhaltnisse mal3gebliche Aufteilungsschlissel solange einheitlich fur die Abrechnung
anzuwenden sein, als noch zumindest ein vor Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossenes Miet- oder
Nutzungsverhaltnis weiterbesteht. In der Regel ist damit - mangels ausdrucklicher Vereinbarung - im ,Mischhaus" die
Nutzflache Grundlage fiur die Verteilung der Bewirtschaftungskosten. Nach Erléschen des letzten Alt-Miet- oder
Nutzungsverhaltnisses sollen allerdings die Bewirtschaftungskosten im Verhaltnis der Nutzwerte abgerechnet werden.
Dieses Lésungsmodell basiert auf den eingehenden Beratungen in der Arbeitsgruppe ,Wohnrecht" und blieb auch im

Begutachtungsverfahren im Wesentlichen unwidersprochen. ..."

Zur Anderung des § 19 WEG 1975 heil3t in der RV:Zur Anderung des Paragraph 19, WEG 1975 heil3t in der RV:
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Die vorgeschlagene Bestimmung soll einen einheitlichen Abrechnungsschlissel in ,,Mischhdusern" herbeifihren, also
in Gebduden, in denen bereits Wohnungseigentum begriindet ist, aber noch vor Wohnungseigentumsbegrindung
begrindete Hauptmietverhaltnisse oder Nutzungsverhaltnisse weiter bestehen, die zur Ganze dem Mietrechtsgesetz
oder dem Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz unterliegen (8 1 Abs 1 MRG, § 13 WGG).Die vorgeschlagene Bestimmung
soll einen einheitlichen Abrechnungsschlissel in ,Mischhausern" herbeifihren, also in Gebauden, in denen bereits
Wohnungseigentum begriindet ist, aber noch vor Wohnungseigentumsbegriindung begriindete Hauptmietverhaltnisse
oder Nutzungsverhdltnisse  weiter bestehen, die zur Ganze dem Mietrechtsgesetz oder dem

Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz unterliegen (Paragraph eins, Absatz eins, MRG, Paragraph 13, WGG).

Nach der derzeit geltenden Rechtslage erfolgt die Verteilung der Betriebskosten fiur die Altmiet- oder
Nutzungsverhaltnisse nach dem gesetzlichen Aufteilungsschlissel - also im Verhaltnis der Nutzflachen - solange nicht
eine abweichende Vereinbarung aller Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten mit dem Vermieter
zustandekommt (8 17 Abs 1 MRG, § 16 Abs 5 Z 1 WGG). Derartige Vereinbarungen haben in der Praxis bei Altbauten
nur geringe Bedeutung erlangt, weil die erforderliche schriftliche Zustimmung aller Hauptmieter sehr schwer zu
erreichen ist. Nach Wohnungseigentumsbegriindung kommt es daher - sofern nicht alle Miteigentimer die Aufteilung
der Bewirtschaftungskosten nach dem Verhaltnis der Nutzflachen gemal3 8 19 Abs 2 vereinbaren - in ,Mischhausern"
zu unterschiedlichen Verteilungsschlisseln fir Altmieter und Nutzungsberechtigte einerseits sowie Miteigentimer
andererseits. FiUr Hauptmieter und Nutzungsberechtigte richtet sich die Aufteilung der Betriebskosten im
Vollanwendungsbereich des MRG und des WGG nach dem Verhaltnis der Nutzflachen, fir die Wohnungseigentimer
hingegen ebenso wie fur die Ubrigen Aufwendungen fur die Liegenschaft (einschlieBlich der Beitrage zur Rucklage
sowie der Kosten fur die Instandhaltung und Verbesserung) nach dem Verhaltnis ihrer Anteile zum Zeitpunkt des
Endes der Abrechnungsperiode, also nach Nutzwerten.Nach der derzeit geltenden Rechtslage erfolgt die Verteilung
der Betriebskosten fur die Altmiet- oder Nutzungsverhaltnisse nach dem gesetzlichen Aufteilungsschlissel - also im
Verhdltnis der Nutzflichen - solange nicht eine abweichende Vereinbarung aller Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten mit dem Vermieter zustandekommt (Paragraph 17, Absatz eins, MRG, Paragraph 16, Absatz 5,
Ziffer eins, WGG). Derartige Vereinbarungen haben in der Praxis bei Altbauten nur geringe Bedeutung erlangt, weil die
erforderliche  schriftliche  Zustimmung aller Hauptmieter sehr schwer zu erreichen ist. Nach
Wohnungseigentumsbegriindung kommt es daher - sofern nicht alle Miteigentimer die Aufteilung der
Bewirtschaftungskosten nach dem Verhaltnis der Nutzflichen gemdaR Paragraph 19, Absatz 2, vereinbaren - in
»Mischhdusern" zu unterschiedlichen Verteilungsschlisseln fir Altmieter und Nutzungsberechtigte einerseits sowie
Miteigentiimer andererseits. Fir Hauptmieter und Nutzungsberechtigte richtet sich die Aufteilung der Betriebskosten
im Vollanwendungsbereich des MRG und des WGG nach dem Verhdltnis der Nutzflichen, fir die
Wohnungseigentimer hingegen ebenso wie fur die Ubrigen Aufwendungen fir die Liegenschaft (einschlieBlich der
Beitrage zur Rucklage sowie der Kosten fiir die Instandhaltung und Verbesserung) nach dem Verhaltnis ihrer Anteile
zum Zeitpunkt des Endes der Abrechnungsperiode, also nach Nutzwerten.

Im Bereich des WEG 1975 soll den Miteigentimern auch weiterhin die freie Wahl des Verteilungsschliissels nach § 19
Abs 2 leg cit zustehen, es sollen also samtliche Miteigentiimer einvernehmlich schriftlich einen von der gesetzlichen
Regel abweichenden Aufteilungsschlissel festlegen kdnnen. Eine solche Vereinbarung soll dem gesetzlichen
AbrechnungsschlUssel jedenfalls vorgehen. Kommt eine solche Einigung aber nicht zustande, so soll der gesetzliche
Aufteilungsschltssel im Gegensatz zur bisherigen Regelung dann eine einheitliche Abrechnung mit den Hauptmietern
und Nutzungsberechtigten im Haus ermoglichen, wenn vor Wohnungseigentumsbegrindung begriindete Hauptmiet-
oder Nutzungsverhaltnisse im Vollanwendungsbereich des MRG oder WGG weiterbestehen.Im Bereich des WEG 1975
soll den Miteigentiimern auch weiterhin die freie Wahl des Verteilungsschlissels nach Paragraph 19, Absatz 2, leg cit
zustehen, es sollen also samtliche Miteigentimer einvernehmlich schriftlich einen von der gesetzlichen Regel
abweichenden Aufteilungsschlissel festlegen kdnnen. Eine solche Vereinbarung soll dem gesetzlichen
Abrechnungsschlussel jedenfalls vorgehen. Kommt eine solche Einigung aber nicht zustande, so soll der gesetzliche
Aufteilungsschltssel im Gegensatz zur bisherigen Regelung dann eine einheitliche Abrechnung mit den Hauptmietern
und Nutzungsberechtigten im Haus ermoglichen, wenn vor Wohnungseigentumsbegrindung begriindete Hauptmiet-
oder Nutzungsverhaltnisse im Vollanwendungsbereich des MRG oder WGG weiterbestehen.

Um nun eine einheitliche Abrechnung in solchen ,Mischhdusern" zu erreichen, muss der gesetzliche
Aufteilungsschltssel der Miteigentimer dem Verteilungsschlissel fir die Betriebskosten der weiterbestehenden
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Altmiet- und Nutzungsverhaltnisse angepaldt werden. Dadurch sollen der Verwaltungsaufwand im Haus vermindert
und die bei unterschiedlichen Aufteilungsschlisseln immer wieder auftretenden Abrechnungsdifferenzen vermieden
sowie eine Harmonisierung der Abrechnung erreicht werden.

Mit dem Erldschen des letzten Altmiet- oder Nutzungsverhadltnisses im Haus sollen alle Aufwendungen fur die
Liegenschaft (einschlieBlich der Beitrage zur Rucklage, der Kosten fur die Instandhaltung und Verbesserung sowie der
Betriebskosten) wieder von den Miteigentimern ausschlie3lich im Verhaltnis ihrer Anteile - also nach Nutzwerten -
getragen werden. Im Gegensatz zur bisher geltenden Rechtslage wird dieser Zustand nicht schon mit
Wohnungseigentumsbegrindung, sondern erst spater, mit dem Erldschen des letzten Altmietverhaltnisses, erreicht.
..." (Hervorhebungen durch den erkennenden Senat).

3. Die nunmehr geltende, einschlagige Bestimmung des § 32 Abs 1 und 2 WEG 2002 lautet3. Die nunmehr geltende,
einschlagige Bestimmung des Paragraph 32, Absatz eins und 2 WEG 2002 lautet:

.(1) Die Aufwendungen fir die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrdage zur Rulcklage sind von den
Wohnungseigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen.
Besteht aber ein vor Wohnungseigentumsbegrindung Uber ein wohnungseigentumstaugliches Objekt geschlossener
Hauptmiet- oder Nutzungsvertrag (8 1 Abs 1 MRG, § 13 WGG) nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind - soweit nichts
anderes rechtswirksam vereinbart ist - nur die Beitrage zur Rlcklage sowie die Kosten fir die Erhaltung und
Verbesserung nach der Regelung des ersten Satzes, die Ubrigen Aufwendungen jedoch nach dem Aufteilungsschlissel
zu tragen, der fur das vor Wohnungseigentumsbegriindung eingegangene Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis
mafgeblich ist; hinsichtlich der diesem Aufteilungsschlissel unterliegenden Aufwendungen kann jeder
Wohnungseigentiimer eine Uberpriifung der Aufteilung gemaR § 37 MRG beziehungsweise § 22 WGG beantragen.,(1)
Die Aufwendungen fur die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrdge zur Ricklage sind von den Wohnungseigentiimern
nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu tragen. Besteht aber ein vor
Wohnungseigentumsbegriindung Uber ein wohnungseigentumstaugliches Objekt geschlossener Hauptmiet- oder
Nutzungsvertrag (Paragraph eins, Absatz eins, MRG, Paragraph 13, WGG) nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind -
soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist - nur die Beitrédge zur Ricklage sowie die Kosten fir die Erhaltung
und Verbesserung nach der Regelung des ersten Satzes, die Ubrigen Aufwendungen jedoch nach dem
Aufteilungsschlissel zu tragen, der fur das vor Wohnungseigentumsbegrindung eingegangene Hauptmiet- oder
Nutzungsverhaltnis maRgeblich ist; hinsichtlich der diesem Aufteilungsschlissel unterliegenden Aufwendungen kann
jeder Wohnungseigentiimer eine Uberprifung der Aufteilung geméaR Paragraph 37, MRG beziehungsweise Paragraph
22, WGG beantragen.

(2) Samtliche Wohnungseigentimer kénnen einen von der Regelung des Abs 1 abweichenden Aufteilungsschlissel
oder eine von der Liegenschaft abweichende Abrechnungseinheit festlegen; flr die nur diese abweichende
Abrechnungseinheit betreffenden Angelegenheiten kann auch eine von der Liegenschaft abweichende
Abstimmungseinheit festgelegt werden. Solche Vereinbarungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform;
sie werden frihestens fir die ihrem Abschluss nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam."(2) Samtliche
Wohnungseigentimer kdnnen einen von der Regelung des Absatz eins, abweichenden Aufteilungsschlissel oder eine
von der Liegenschaft abweichende Abrechnungseinheit festlegen; fir die nur diese abweichende Abrechnungseinheit
betreffenden Angelegenheiten kann auch eine von der Liegenschaft abweichende Abstimmungseinheit festgelegt
werden. Solche Vereinbarungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schriftform; sie werden frihestens fur die
ihrem Abschluss nachfolgende Abrechnungsperiode wirksam."

In der RV (989 BIgNR 21. GP 71) heilt es zu diesen Regelungenin der Regierungsvorlage (989 BIgNR
21. Gesetzgebungsperiode 71) heildt es zu diesen Regelungen:

»ZuU 8 32:,7u Paragraph 32,
Allgemeines:

Diese Bestimmung entspricht groRtenteils dem bisherigen 8 19 WEG 1975Diese Bestimmung entspricht groRtenteils
dem bisherigen Paragraph 19, WEG 1975.

Zu Abs 1:Zu Absatz eins :,

Dieser Absatz entspricht mit Ausnahme des letzten Halbsatzes inhaltlich zur Ganze dem bisherigen§ 19 Abs 1 WEG
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1975. Die derzeitige Fassung dieser Regelung stammt aus der Wohnrechtsnovelle 1997, BGBI | Nr 22, und diente dem
Ziel, einen einheitlichen (dispositiven) Abrechnungsschlissel in so genannten ,Mischhdusern" - also in Gebduden, in
denen noch vor Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossene Mietverhaltnisse weiter bestehen - herbeizufihren
(vgl Stabentheiner/Wais, Die Wohnrechtsnovelle 1997, OJZ 1997/6A, 13 f). Allerdings geriet diese Regelung sehr
kompliziert. Mit ihrer Neuformulierung wird der Versuch unternommen, sie ohne inhaltliche Veranderung
systematischer, verstandlicher und leichter lesbar zu gestalten. Der letzte Halbsatz des Abs 1 entspricht inhaltlich dem
bisherigen § 19 Abs 4c WEG 1975.Dieser Absatz entspricht mit Ausnahme des letzten Halbsatzes inhaltlich zur
Ganze dem bisherigen Paragraph 19, Absatz eins, WEG 1975. Die derzeitige Fassung dieser Regelung stammt aus
der Wohnrechtsnovelle 1997, BGBI réomisch eins Nr 22, und diente dem Ziel, einen einheitlichen (dispositiven)
Abrechnungsschlissel in so genannten ,Mischhausern" - also in Gebduden, in denen noch vor
Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossene Mietverhaltnisse weiter bestehen - herbeizuflihren vergleiche
Stabentheiner/Wais, Die Wohnrechtsnovelle 1997, ©)Z 1997/6A, 13 f). Allerdings geriet diese Regelung sehr kompliziert.
Mit ihrer Neuformulierung wird der Versuch unternommen, sie ohne inhaltliche Veranderung systematischer,
verstandlicher und leichter lesbar zu gestalten. Der letzte Halbsatz des Absatz eins, entspricht inhaltlich dem
bisherigen Paragraph 19, Absatz 4 c, WEG 1975.

Zu Abs 2:Zu Absatz 2 ;,

Dieser Absatz entspricht inhaltlich und mit einer geringflgigen Abweichung auch in seiner Formulierung dem
bisherigen 8 19 Abs 2 WEG 1975."Dieser Absatz entspricht inhaltlich und mit einer geringfligigen Abweichung auch in
seiner Formulierung dem bisherigen Paragraph 19, Absatz 2, WEG 1975."

IIl. Der Regelungszweck:rémisch Il. Der Regelungszweck:

Das mit der Wohnrechtsnovelle 1997 (BGBI | 1997/22) eingefiihrte Konzept der Aufteilung der Bewirtschaftungskosten
in sogenannten ,Mischhdusern" hatte den in der RV (555 BIgNR 20. GP; s oben 1.2.) ausdrucklich ausgewiesenen
Regelungszweck, diese Aufteilung durch Anpassung des gesetzlichen Aufteilungsschliissels an den fir die weiter
bestehenden Altmiet- und Nutzungsverhaltnisse maRgeblichen SchlUssel zu vereinheitlichen (sogenannter ,partieller
Nutzflachenschlissel") und dadurch bei unterschiedlichen Verrechnungssystemen allenfalls maogliche
Abrechnungsdifferenzen zZu vermeiden sowie eine Verwaltungsvereinfachung zu
erzielen.Das mit der Wohnrechtsnovelle 1997 (BGBI rémisch eins 1997/22) eingefiihrte Konzept der Aufteilung der
Bewirtschaftungskosten in sogenannten ,Mischhdusern" hatte den in der Regierungsvorlage (555 BIgNR 20. GP; s oben
rémisch eins.2.) ausdricklich ausgewiesenen Regelungszweck, diese Aufteilung durch Anpassung des gesetzlichen
Aufteilungsschlissels an den fiir die weiter bestehenden Altmiet- und Nutzungsverhaltnisse maf3geblichen Schlussel
zu vereinheitlichen (sogenannter ,partieller Nutzflachenschlissel") und dadurch bei unterschiedlichen
Verrechnungssystemen allenfalls mogliche Abrechnungsdifferenzen zu vermeiden sowie eine
Verwaltungsvereinfachung zu erzielen.

Il. ,Automatische" Riickkehr zum Verteilungsschlissel des & 32 Abs 1 Satz 1 WEG 2002?xr6misch Ill. ,,Automatische"
Ruckkehr zum Verteilungsschllssel des Paragraph 32, Absatz eins, Satz 1 WEG 20027?:

1. Die erhebliche Rechtsfrage ist vorliegend, welcher Verteilungsschlissel ab der auf das Ende des letzten
Altmietvertrags anschlielenden Abrechnungsperiode malfigeblich ist, sofern die Wohnungseigentimer - wie hier -
keine (wirksame besondere) Vereinbarung getroffen haben. Die Vorinstanzen sind der Ansicht, es seien nach
Auflosung des Altmietvertrags - ohne dass es daflr einer Vereinbarung nach &8 32 Abs 2 WEG 2002 bedurfte - die
Aufwendungen fur die Liegenschaft einschlieRBlich der Beitrage zur Rucklage von den Wohnungseigentimern
gemal § 32 Abs 1 Satz 1 WEG 2002 nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu
tragen. Der Antragsgegner ist demgegeniiber der Meinung, das Gesetz sehe eine ex-lege-Anderung des
Aufteilungsschltssels bei Wegfall des letzten Altmietverhaltnisses ohne Vereinbarung nicht vor.1. Die erhebliche
Rechtsfrage ist vorliegend, welcher Verteilungsschlissel ab der auf das Ende des letzten Altmietvertrags
anschlieBenden Abrechnungsperiode maRgeblich ist, sofern die Wohnungseigentimer - wie hier - keine (wirksame
besondere) Vereinbarung getroffen haben. Die Vorinstanzen sind der Ansicht, es seien nach Aufldsung des
Altmietvertrags - ohne dass es daflr einer Vereinbarung nach Paragraph 32, Absatz 2, WEG 2002 bedurfte - die
Aufwendungen fur die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrage zur Rucklage von den Wohnungseigentimern
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gemal Paragraph 32, Absatz eins, Satz 1 WEG 2002 nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile bei Ende der
Abrechnungsperiode zu tragen. Der Antragsgegner ist demgegenuber der Meinung, das Gesetz sehe eine ex-lege-
Anderung des Aufteilungsschliissels bei Wegfall des letzten Altmietverhaltnisses ohne Vereinbarung nicht vor.

2. Wie der Gesetzgeber der Wohnrechtsnovelle 1997 die Regelungen in 8 19 Abs 1 und 2 WEG 1975 verstanden wissen
wollte, ist nach dem schon oben wiedergegebenen Inhalt der RV (555 BIgNR 20. GP) eindeutig. Angestrebt war
(lediglich) eine temporare Geltung des ,partiellen Nutzflachenschllssels", solange ein Altmietvertrag besteht. Nach
Erléschen des letzten Altmietvertrags sollten die Bewirtschaftungskosten wieder im Verhdltnis der Nutzwerte
abgerechnet werden. Mit der Neuregelung in § 32 Abs 1 und 2 WEG 2002 sollte keine qualitative Anderung dieses
Konzepts erfolgen.2. Wie der Gesetzgeber der Wohnrechtsnovelle 1997 die Regelungen in Paragraph 19, Absatz eins
und 2 WEG 1975 verstanden wissen wollte, ist nach dem schon oben wiedergegebenen Inhalt der Regierungsvorlage
(555 BIgNR 20. Gesetzgebungsperiode eindeutig. Angestrebt war (lediglich) eine temporare Geltung des ,partiellen
NutzflachenschlUssels", solange ein Altmietvertrag besteht. Nach Erldéschen des letzten Altmietvertrags sollten die
Bewirtschaftungskosten wieder im Verhaltnis der Nutzwerte abgerechnet werden. Mit der Neuregelung in Paragraph
32, Absatz eins, und 2 WEG 2002 sollte keine qualitative Anderung dieses Konzepts erfolgen.

3. Die Lehre schloss sich - Uberwiegend - dem in der RV 555 BIgNR 20. GP vertretenen Gesetzesverstandnis an.
Stabentheiner/Wais fithren (in Die Wohnrechtsnovelle 1997, OJZ SNr 1997, V.A2.a) aus, ,der gesetzliche
Aufteilungsschlissel fir Bewirtschaftungskosten im Wohnungseigentum richtet sich nur dann und nur solange nach
dem Verhéltnis der Nutzflachen, als zumindest ein vor (erstmaliger) Wohnungseigentumsbegriindung abgeschlossenes
Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis nach Wohnungseigentumsbegriindung noch weiterbesteht. Nur so weit reichte
namlich das nur vom Gesetzgeber zu |6sende Harmonisierungsbedirfnis ...".3. Die Lehre schloss sich - Uberwiegend -
dem in der Regierungsvorlage 555 BIgNR 20. Gesetzgebungsperiode vertretenen Gesetzesverstandnis an.
Stabentheiner/Wais fiihren (in Die Wohnrechtsnovelle 1997, 0JZ SNr 1997, rémisch finf.A.2.a) aus, ,der gesetzliche
Aufteilungsschltssel fir Bewirtschaftungskosten im Wohnungseigentum richtet sich nur dann und nur solange nach
dem Verhaltnis der Nutzflachen, als zumindest ein vor (erstmaliger) Wohnungseigentumsbegrindung abgeschlossenes
Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis nach Wohnungseigentumsbegriindung noch weiterbesteht. Nur so weit reichte
namlich das nur vom Gesetzgeber zu I6sende Harmonisierungsbedurfnis ...".

Auch Spruzina vertritt (in Schwimann?,§ 19 WEG 1975 Rz 4) die Ansicht, ,mit Erléschen des letzten Altmiet- oder
Nutzungsverhaltnisses gilt ,automatisch" wieder 8 19 Abs 1 S 1, sodass samtliche Aufwendungen fiir die Liegenschaft
nach Nutzwertanteilen aufgeteilt werden".Auch Spruzina vertritt (in Schwimann?, Paragraph 19, WEG 1975 Rz 4) die
Ansicht, ,mit Erléschen des letzten Altmiet- oder Nutzungsverhaltnisses gilt ,automatisch" wieder Paragraph 19, Absatz
eins, S 1, sodass samtliche Aufwendungen fur die Liegenschaft nach Nutzwertanteilen aufgeteilt werden".

E. M. Hausmann erértert (in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht, § 32 WEG 2002 Rz 32), ,in aller Regel
wird im Altmiethaus der Nutzflachenschlissel gemafR§ 17 MRG zur Anwendung kommen. Ist aber mietrechtlich
wirksam ein von der Nutzflache abweichender Verteilungsschlissel vereinbart (vgl dazu Rz 20 f zu 8 17 MRG), so ist
dieser mal3geblich. Nicht mehr wirklich eindeutig kommt gegentiber dem friheren Wortlaut zum Ausdruck, dass bei
Beendigung des letzten Altmietverhéltnisses der mietrechtliche dem WE-rechtlichen Verteilungsschlissel zu weichen
hat. Auch den Ubergang lisst der Gesetzgeber offen, nach der Gesamtsystematik des Gesetzes wird aber vom
Wirksamwerden des geanderten Aufteilungsschlissels mit der der Beendigung des letzten Altmietverhaltnisses
folgenden Abrechnungsperiode auszugehen sein".E. M. Hausmann erdrtert (in Hausmann/Vonkilch,
Osterreichisches Wohnrecht, Paragraph 32, WEG 2002 Rz 32), ,in aller Regel wird im Altmiethaus der
Nutzflachenschlissel gemal Paragraph 17, MRG zur Anwendung kommen. Ist aber mietrechtlich wirksam ein von der
Nutzflache abweichender Verteilungsschlissel vereinbart vergleiche dazu Rz 20 f zu Paragraph 17, MRG), so ist dieser
mafgeblich. Nicht mehr wirklich eindeutig kommt gegentber dem friheren Wortlaut zum Ausdruck, dass bei
Beendigung des letzten Altmietverhdltnisses der mietrechtliche dem WE-rechtlichen Verteilungsschlissel zu weichen
hat. Auch den Ubergang lisst der Gesetzgeber offen, nach der Gesamtsystematik des Gesetzes wird aber vom
Wirksamwerden des gedanderten Aufteilungsschlissels mit der der Beendigung des letzten Altmietverhaltnisses
folgenden Abrechnungsperiode auszugehen sein".

Dirnbacherist (in WEG 2002, 238) der Meinung, ,sobald das letzte vor der Begriindung des Wohnungseigentums
abgeschlossene Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis erlischt, sind ab der folgenden Abrechnungsperiode -
vorbehaltlich anderslautender rechtswirksamer Vereinbarungen - alle Aufwendungen fir die Liegenschaft (also auch
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die Betriebskosten) von den Wohnungseigentimern nach dem Verhdltnis ihrer Anteile (= nach dem Nutzwert) zu
tragen. Dies geht zwar nicht mit letzter Klarheit aus dem Gesetzestext hervor, entspricht aber mE der Absicht des
Gesetzgebers, der nur fir das ,Mischhaus mit Altmietverhiltnissen" eine Anderung des sonst giiltigen
Verteilungsschlissels gemal3 8 32 Abs 1 Satz 1 WEG schaffen wollte".Dirnbacher ist (in WEG 2002, 238) der Meinung,
»Sobald das letzte vor der Begrindung des Wohnungseigentums abgeschlossene Hauptmiet- oder Nutzungsverhaltnis
erlischt, sind ab der folgenden Abrechnungsperiode - vorbehaltlich anderslautender rechtswirksamer Vereinbarungen
- alle Aufwendungen fur die Liegenschaft (also auch die Betriebskosten) von den Wohnungseigentimern nach dem
Verhéltnis ihrer Anteile (= nach dem Nutzwert) zu tragen. Dies geht zwar nicht mit letzter Klarheit aus dem
Gesetzestext hervor, entspricht aber mE der Absicht des Gesetzgebers, der nur fir das ,Mischhaus mit
Altmietverhaltnissen" eine Anderung des sonst giiltigen Verteilungsschliissels gemaR Paragraph 32, Absatz eins, Satz 1
WEG schaffen wollte".

Allein Wiirth vertritt (in Rummel®, § 32 WEG 2002 Rz 5) die abweichende Ansicht, ,.eine ex-Iege-Anderung des Schlissels
bei Wegfall des letzten Altmieters (ohne Vereinbarung) sieht das Gesetz nicht vor .., mE mdusste dies (auch von
vornherein) vereinbart werden".Allein Wirth vertritt (in Rummel®, Paragraph 32, WEG 2002 Rz 5) die abweichende
Ansicht, ,eine ex-lege-Anderung des Schlissels bei Wegfall des letzten Altmieters (ohne Vereinbarung) sieht das Gesetz
nicht vor ...; mE musste dies (auch von vornherein) vereinbart werden".

4. Der Ansicht Wirths ist zwar insoweit zu folgen, als der Gesetzgeber die - nach der RV 555 BIgNR 20. GP eindeutig
angestrebte - (bloR) temporére Geltung des ,partiellen Nutzflichenschliissels" und die automatische Anderung des
Aufteilungsschlissels nach Auflésung des letzten Altmietvertrags nicht mit winschenswerter Eindeutigkeit formulierte.
Dennoch schlieBt sich der erkennende Senat der herrschenden Lehre dahin an, dass der ,partielle
NutzflachenschlUssel" nach Beendigung des letzten Altmietverhadltnisses ,automatisch”, also ohne dass
es einer Vereinbarung nach § 32 Abs 2 WEG 2002 bedurfte, nicht mehr gilt. In der auf die Auflésung des letzten
Altmietvertrags folgenden Abrechungsperiode ist vielmehr - sofern keine anderslautende Vereinbarung getroffen
wurde - der wohnrechtliche Verteilungsschlissel des § 32 Abs 1 Satz 1 WEG 2002 mal3geblich. Dies folgt einerseits aus
dem eindeutig in diesem Sinn dokumentierten Willen des Gesetzgebers der Wohnrechtsnovelle 1997 und dem
erklarten Regelungszweck der Abrechnungsharmonisierung (nur) fir die Dauer von Altmietverhaltnissen, der mit dem
Erldschen des letzten alten Nutzungsverhaltnisses (automatisch) entfallt. Dieses Regelungsverstandnis findet auch im
Gesetzeswortlaut (noch) Deckung, sodass insgesamt keine Zweifel gegen dieses - auch von den Vorinstanzen
gewonnene, der Argumentation des Antragsgegners allerdings entgegen stehende - Auslegungsergebnis sprechen.4.
Der Ansicht Wirths ist zwar insoweit zu folgen, als der Gesetzgeber die - nach der Regierungsvorlage 555 BIgNR 20.
Gesetzgebungsperiode eindeutig angestrebte - (bloB) tempordre Geltung des ,partiellen Nutzflachenschlissels" und
die automatische Anderung des Aufteilungsschliissels nach Auflésung des letzten Altmietvertrags nicht mit
wulnschenswerter Eindeutigkeit formulierte. Dennoch schlieBt sich der erkennende Senat der herrschenden Lehre
dahin an, dass der ,partielle Nutzflachenschlissel" nach Beendigung des letzten Altmietverhaltnisses ,automatisch",
also ohne dass es einer Vereinbarung nach Paragraph 32, Absatz 2, WEG 2002 bedurfte, nicht mehr gilt. In der auf die
Auflosung des letzten Altmietvertrags folgenden Abrechungsperiode ist vielmehr - sofern keine anderslautende
Vereinbarung getroffen wurde - der wohnrechtliche Verteilungsschlissel des Paragraph 32, Absatz
eins, Satz 1 WEG 2002 maBgeblich. Dies folgt einerseits aus dem eindeutig in diesem Sinn
dokumentierten Willen des Gesetzgebers der Wohnrechtsnovelle 1997 und dem erklarten Regelungszweck der
Abrechnungsharmonisierung (nur) fir die Dauer von Altmietverhaltnissen, der mit dem Erldschen des letzten alten
Nutzungsverhaltnisses (automatisch) entfallt. Dieses Regelungsverstandnis findet auch im Gesetzeswortlaut (noch)
Deckung, sodass insgesamt keine Zweifel gegen dieses - auch von den Vorinstanzen gewonnene, der Argumentation
des Antragsgegners allerdings entgegen stehende - Auslegungsergebnis sprechen.

IV. Weitere Revisionsrekursargumentexrémisch IV. Weitere Revisionsrekursargumente:

1. Die Vorinstanzen sind zutreffend davon ausgegangen, dass eine Neufestsetzung der Nutzwerte nicht automatisch zu
einer Anderung des Verteilungsschliissels nach § 19 Abs 1 WEG 1975 bzw § 32 Abs 1 Satz 1 WEG 2002 filhrt, sondern
die aus dem Grundbuch ersichtlichen Anteilsverhaltnisse maRgeblich sind (RIS-Justiz RS0106058; RS0106054). Auf die
mit Bescheid vom 20. 9. 1984 des Magistrats der Stadt Graz erfolgte Nutzwertneufestsetzung kann sich der
Antragsgegner daher nicht wirksam berufen.1. Die Vorinstanzen sind zutreffend davon ausgegangen, dass eine
Neufestsetzung der Nutzwerte nicht automatisch zu einer Anderung des Verteilungsschliissels nach Paragraph
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19, Absatz eins, WEG 1975 bzw Paragraph 32, Absatz eins, Satz 1 WEG 2002 fuhrt, sondern die aus dem Grundbuch
ersichtlichen Anteilsverhaltnisse maf3geblich sind (RIS-Justiz RS0106058; RS0106054). Auf die mit Bescheid vom
20. 9. 1984 des Magistrats der Stadt Graz erfolgte Nutzwertneufestsetzung kann sich der Antragsgegner daher nicht
wirksam berufen.

Da allein die Anteilsverhdltnisse laut  Grundbuch  bei Ende der Abrechnungsperiode  flr
die Aufteilung nach 8 32 Abs 1 Satz 1 WEG 2002 entscheidend sind, haben die Vorinstanzen - entgegen der Ansicht des
Antragsgegners - auch keine ,rickwirkende Festsetzung des Verteilungsschlussels" vorgenommen und es spielt auch
keine Rolle, wann der Antragsgegner von der Aufldsung des letzten Altmietvertrags Kenntnis erlangte.Da allein die
Anteilsverhaltnisse laut Grundbuch bei Ende der Abrechnungsperiode fur die Aufteilung nach Paragraph 32, Absatz
eins, Satz 1 WEG 2002 entscheidend sind, haben die Vorinstanzen - entgegen der Ansicht des Antragsgegners - auch
keine ,rickwirkende Festsetzung des Verteilungsschlissels" vorgenommen und es spielt auch keine Rolle, wann der
Antragsgegner von der Aufldsung des letzten Altmietvertrags Kenntnis erlangte.

2. Eine rechtswirksame (besondere) Aufteilungsvereinbarung im Sinn des § 19 Abs 2 WEG 1975 bzw § 32 Abs 2
WEG 2002 haben die Wohnungseigentimer nach den vorliegenden Fes

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2025 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.
www.jusline.at


https://www.jusline.at/entscheidung/388750
https://www.jusline.at/entscheidung/388757
http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2008/1/22 5Ob213/07w
	JUSLINE Entscheidung


