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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 27.08.2002

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann und Dr. Baumann und die Hofratinnen des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Rechtssache der Antragsteller 1.) Ing. Johann
M#***** und 2.) Danica M***** gegen die Antragsgegnerin Siedlungsgenossenschaft R*****genossenschaft *****,
vertreten durch Dr. Heimo Jilek, Rechtsanwalt in Leoben, unter Beteiligung der Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer
des Hauses ***** 1) Ing. Karl K¥**** 2 Gertrud K***** 3) Ing. Erich H***** 4) Annelies H***** 5 Ing. Wilhelm
K***** 6.) Ernestine K¥**** 7)) |Ing. Herbert W***** 8) Erna W***** 9) D| Dr. Gerhard T***** 10.) Mag. Gertraud
Tr*Fx*% 11.) A¥***% Gesellschaft fur V¥**** mbH Prof. DDr. hc Hans L***** 12) Katja K***** 13)) D| Hans O*****
und 14.) Annemarie O***** \wegen Uberprifung der Jahresabrechnung 1999, infolge des Revisionsrekurses der
Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 17.
Juli 2001, GZ 3 R 90/01d-13, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 15.
November 2000, GZ 5 Msch 5/00f-8, bestatigt wurde, den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird teilweise Folge gegeben.

Der angefochtene Sachbeschluss wird dahin abgedndert, dass die Entscheidung insgesamt zu lauten hat:

1.) Es wird festgestellt, dass im Rahmen der Jahresabrechnung 1999 auch die Verwaltungskosten entsprechend dem
allgemeinen gesetzlichen Aufteilungsschliissel aufzuteilen sind.

2.) Der Antrag, der Antragsgegnerin aufzutragen, die Jahresabrechnung 1999 dahingehend zu korrigieren, dass auf die
Wohnungen der Antragsteller top Nr 1 9,13 % und top Nr 3 2,39 % der gesamten Verwaltungskosten des Hauses
entfallen, wird abgewiesen.

Text
Begrindung:

Die Liegenschaft EZ ***** GB ***** mit dem Haus *****, steht im Miteigentum der Antragsteller sowie der oben
genannten weiteren Wohnungseigentiimer. Die Antragsgegnerin hat als vormalige Eigentiimerin der Liegenschaft das
Haus im Jahr 1962 errichtet; sie ist seit Verkauf der Liegenschaft unter Begrindung von Wohnungseigentum im Jahr
1981/82 auf Grund des gleichzeitig mit dem Kauf- und Wohnungseigentumsvertrag abgeschlossenen
Verwaltungsvertrages Verwalterin der Liegenschaft. Sie GUbernahm zunachst Wohnungseigentum an 4 Wohneinheiten,
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die im Jahr 1983 verkauft wurden. Die Wohnung top Nr 2 - Hausbesorgerwohnung - verblieb im Miteigentum der
Wohnungseigentumer. Die Verwaltungskosten des Hauses wurden bisher nicht nach den Nutzwerten der Wohnungen
aufgeteilt, sondern zu gleichen Teilen auf alle 11 Wohnungseigentumsobjekte.

Mit ihrem am 9. 5. 2000 eingebrachten Antrag begehrten die Antragsteller die Uberpriifung der Richtigkeit der von der
Antragsgegnerin erstellten Jahresabrechnung fir das Jahr 1999 hinsichtlich der Verwaltungskosten, die Feststellung,
dass auch die Verwaltungskosten entsprechend dem “allgemeinen Aufteilungsschlissel nach Nutzwerten” aufzuteilen
seien, und den Auftrag an die Antragsgegnerin, die Jahresabrechnung 1999 dahingehend zu korrigieren, dass auf die
den Antragstellern gehérenden Wohnungen Nr 1 und Nr 3 9,13 % bzw 2,39 % der gesamten Verwaltungskosten des
Hauses entfallen. Sie brachten im Wesentlichen vor, dass in den von der Antragsgegnerin erstellten
Jahresabrechnungen der letzten Jahre die Verwaltungskosten den einzelnen Miteigentimern jeweils zu gleichen Teilen
und unabhdangig von der GroRRe ihrer Wohnungseigentumsobjekte angelastet worden seien. Da aber keine schriftliche
Vereinbarung samtlicher Miteigentimer Uber eine vom gesetzlichen Verteilungsschliussel (Nutzwertschlissel)
abweichende Abrechnungsart bestehe und es sich beim gegenstandlichen Objekt um kein sogenanntes Mischhaus
handle, seien die Verwaltungskosten nach dem Verhéltnis ihrer Anteile auf die Miteigentiimer zu verteilen. Die
Antragsgegnerin brachte vor, der von den Antragstellern genannte Anteil von 9,13 % fir die Wohnung Nr 1 und 2,39 %
far die Wohnung Nr 3 entspreche nicht der bescheidméaRigen Nutzwertaufteilung des Magistrates vom 5. 5. 1977. Die
Nutzwerte, auf Grund derer die Verwaltung abrechne, seien von den Wohnungseigentimern gemeinsam neu
festgelegt und errechnet worden, dies jedoch nicht schriftlich und ohne Einholung eines Sachverstandigengutachtens
und ohne neue Parifizierung der Wohnungen. Diese Abrechnung auf Grund der gedanderten Nutzwerte sei fir die
Betriebskosten erfolgt. Hinsichtlich der Verwaltungskosten sei je nach Wohnung abgerechnet worden. Das Abgehen
von der bescheidmaligen Nutzwertfestsetzung sei deshalb erfolgt, weil die Hausbesorgerwohnung, die nicht parifiziert
sei und keinen Nutzwertanteil ausweise, nicht mehr durch einen Hausbesorger besetzt sei, sondern von allen
Wohnungseigentimern vermietet worden sei. Im Mietvertrag seien ein Hauptmietzins und anteilige Betriebskosten
vereinbart worden. Zur Errechnung dieser Betriebskosten habe ein fiktiver Nutzwert fir die Hausbesorgerwohnung
errechnet werden mussen. Infolge der fiktiven Errechnung eines Nutzwertes fiir die Hausbesorgerwohnung, um die
Betriebskosten fur diese Wohnung berechnen zu koénnen, seien die Nutzwerte der anderen Wohnungen anteilig
reduziert worden.Mit ihrem am 9. 5. 2000 eingebrachten Antrag begehrten die Antragsteller die Uberpriifung der
Richtigkeit der von der Antragsgegnerin erstellten Jahresabrechnung fir das Jahr 1999 hinsichtlich der
Verwaltungskosten, die Feststellung, dass auch die Verwaltungskosten entsprechend dem “allgemeinen
Aufteilungsschlissel nach Nutzwerten” aufzuteilen seien, und den Auftrag an die Antragsgegnerin, die
Jahresabrechnung 1999 dahingehend zu korrigieren, dass auf die den Antragstellern geh6renden Wohnungen Nr 1
und Nr 39,13 % bzw 2,39 % der gesamten Verwaltungskosten des Hauses entfallen. Sie brachten im Wesentlichen vor,
dass in den von der Antragsgegnerin erstellten Jahresabrechnungen der letzten Jahre die Verwaltungskosten den
einzelnen Miteigentimern jeweils zu gleichen Teilen und unabhangig von der GréRe ihrer Wohnungseigentumsobjekte
angelastet worden seien. Da aber keine schriftliche Vereinbarung samtlicher Miteigentimer Uber eine vom
gesetzlichen Verteilungsschlissel (Nutzwertschlissel) abweichende Abrechnungsart bestehe und es sich beim
gegenstandlichen Objekt um kein sogenanntes Mischhaus handle, seien die Verwaltungskosten nach dem Verhaltnis
ihrer Anteile auf die Miteigentimer zu verteilen. Die Antragsgegnerin brachte vor, der von den Antragstellern genannte
Anteil von 9,13 % fir die Wohnung Nr 1 und 2,39 % fur die Wohnung Nr 3 entspreche nicht der bescheidmaRigen
Nutzwertaufteilung des Magistrates vom 5. 5. 1977. Die Nutzwerte, auf Grund derer die Verwaltung abrechne, seien
von den Wohnungseigentimern gemeinsam neu festgelegt und errechnet worden, dies jedoch nicht schriftlich und
ohne Einholung eines Sachverstandigengutachtens und ohne neue Parifizierung der Wohnungen. Diese Abrechnung
auf Grund der geanderten Nutzwerte sei fur die Betriebskosten erfolgt. Hinsichtlich der Verwaltungskosten sei je nach
Wohnung abgerechnet worden. Das Abgehen von der bescheidmaRigen Nutzwertfestsetzung sei deshalb erfolgt, weil
die Hausbesorgerwohnung, die nicht parifiziert sei und keinen Nutzwertanteil ausweise, nicht mehr durch einen
Hausbesorger besetzt sei, sondern von allen Wohnungseigentimern vermietet worden sei. Im Mietvertrag seien ein
Hauptmietzins und anteilige Betriebskosten vereinbart worden. Zur Errechnung dieser Betriebskosten habe ein fiktiver
Nutzwert flr die Hausbesorgerwohnung errechnet werden mussen. Infolge der fiktiven Errechnung eines Nutzwertes
fur die Hausbesorgerwohnung, um die Betriebskosten fur diese Wohnung berechnen zu kénnen, seien die Nutzwerte
der anderen Wohnungen anteilig reduziert worden.

Das Erstgericht stellte mit Sachbeschluss fest, dass auch die Verwaltungskosten im Rahmen der Jahresabrechnung



entsprechend dem Nutzwertschlissel oder dem allgemein zur Anwendung kommenden Aufteilungsschlissel
aufzuteilen seien (Punkt 1); der Antragsgegnerin wurde aufgetragen, die Jahresabrechnung hinsichtlich der
Verwaltungskosten dahingehend zu korrigieren, dass diese anteilsmallig entsprechend dem allgemeinen
Aufteilungsschltssel, so wie er flr die anderen Positionen laut Jahresabrechnung zur Anwendung kommt, aufgeteilt
werden, daher fur die Jahresabrechnung 1999 auf die den Antragstellern gehdrige Wohnung top Nr 1 9,13 % und die
Wohnung top Nr 3 2,39 % der gesamten Verwaltungskosten des Hauses entfallen (Punkt 2).

Das Erstgericht stellte unter anderem fest, dass es keine schriftliche Vereinbarung zwischen den
Wohnungseigentimern gibt, die eine Aufteilung der Verwaltungskosten unabhangig vom Aufteilungsschlissel vorsieht,
und dass in den von der Antragsgegnerin erstellten Jahresabrechnungen die Verwaltungskosten den einzelnen
Miteigentiimern jeweils zu gleichen Teilen und unabhéangig von der GréRe ihrer Wohnungsobjekte angelastet wurden.
Es fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus, dass gemal § 19 WEG in der Regel samtliche Aufwendungen fir die Liegenschaft
von den Miteigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Anteile (Nutzwertschlissel) zu tragen seien. Von dieser im Gesetz
vorgesehenen und auch fur die Verwaltungskosten - diese seien Aufwendungen im Sinne des § 19 WEG - glltigen
Aufteilungsart konne gemal § 19 Abs 2 WEG durch eine Vereinbarung samtlicher Miteigentimer abgegangen werden.
Derartige Vereinbarungen bedUrften zur Rechtswirksamkeit jedoch der Schriftform. Eine solche schriftliche
Vereinbarung samtlicher Miteigentimer liege im gegenstandlichen Fall jedoch nicht vor. Die Tatsache, dass die von der
Antragsgegnerin  gewdhlte, vom gesetzlichen Verteilungsschlissel abweichende Abrechnungsart bisher
unwidersprochen geblieben sei, kdnne diese mangels einer ausdricklichen und schriftlichen Vereinbarung nicht
rechtfertigen. Die Sonderregelung fir “Mischhduser”, also Gebaude, in denen bereits Wohnungseigentum begrindet
sei, aber noch davor abgeschlossene Hauptmietverhaltnisse oder Nutzungsverhdltnisse weiter bestehen, die den
Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes oder des Wohnungseigentumsgesetzes unterliegen, koénne im
gegenstandlichen Fall nicht zur Anwendung kommen.Das Erstgericht stellte unter anderem fest, dass es keine
schriftliche Vereinbarung zwischen den Wohnungseigentimern gibt, die eine Aufteilung der Verwaltungskosten
unabhangig vom Aufteilungsschlissel vorsieht, und dass in den von der Antragsgegnerin erstellten
Jahresabrechnungen die Verwaltungskosten den einzelnen Miteigentimern jeweils zu gleichen Teilen und unabhangig
von der GrolRe ihrer Wohnungsobjekte angelastet wurden. Es fihrte in rechtlicher Hinsicht aus, dass gemaR Paragraph
19, WEG in der Regel samtliche Aufwendungen fur die Liegenschaft von den Miteigentimern nach dem Verhaltnis ihrer
Anteile (NutzwertschlUssel) zu tragen seien. Von dieser im Gesetz vorgesehenen und auch fir die Verwaltungskosten -
diese seien Aufwendungen im Sinne des Paragraph 19, WEG - gultigen Aufteilungsart konne gemaR Paragraph 19,
Absatz 2, WEG durch eine Vereinbarung samtlicher Miteigentimer abgegangen werden. Derartige Vereinbarungen
bedirften zur Rechtswirksamkeit jedoch der Schriftform. Eine solche schriftliche Vereinbarung samtlicher
Miteigentimer liege im gegenstandlichen Fall jedoch nicht vor. Die Tatsache, dass die von der Antragsgegnerin
gewahlte, vom gesetzlichen Verteilungsschlissel abweichende Abrechnungsart bisher unwidersprochen geblieben sei,
kdénne diese mangels einer ausdricklichen und schriftlichen Vereinbarung nicht rechtfertigen. Die Sonderregelung fur
“Mischhauser”, also Gebaude, in denen bereits Wohnungseigentum begriindet sei, aber noch davor abgeschlossene
Hauptmietverhaltnisse oder Nutzungsverhaltnisse weiter bestehen, die den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes
oder des Wohnungseigentumsgesetzes unterliegen, kdnne im gegenstandlichen Fall nicht zur Anwendung kommen.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragsgegnerin nicht Folge und bestatigte den erstgerichtlichen
Sachbeschluss mit der MalRgabe, dass er zu lauten habe:

“1.) Es wird festgestellt, dass im Rahmen der Jahresabrechnung auch die Verwaltungskosten entsprechend dem fir die
Ubrigen Betriebskosten geltenden Aufteilungsschlissel aufzuteilen sind.

2.) Der Antragsgegnerin wird aufgetragen, die Jahresabrechnung 1999 dahin zu korrigieren, dass die
Verwaltungskosten entsprechend dem Aufteilungsschlissel, wie er fir die anderen Positionen der Jahresabrechnung
zur Anwendung kommt, aufgeteilt werden, sodass auf die Wohnungen der Antragsteller top Nr 1 9,13 % und top Nr 2
2,39 % der gesamten Verwaltungskosten des Hauses entfallen.”2.) Der Antragsgegnerin wird aufgetragen, die
Jahresabrechnung 1999 dahin zu korrigieren, dass die Verwaltungskosten entsprechend dem Aufteilungsschlussel, wie
er fur die anderen Positionen der Jahresabrechnung zur Anwendung kommt, aufgeteilt werden, sodass auf die
Wohnungen der Antragsteller top Nr 1 9,13 % und top Nr 2 2,39 % der gesamten Verwaltungskosten des Hauses
entfallen.”

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes S 130.000,-- nicht Ubersteigt und dass
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der ordentliche Revisionsrekurs - mangels erheblicher Rechtsfragen - nicht zulassig sei. Es fihrte ua folgendes aus:

Wenn sich die Rekurswerberin auf die zwischen den Parteien im Kauf-, Wohnungseigentums- und Verwaltungsvertrag
vom 24. 11. 1981/30. 11. 1981/1. 2. 1982 getroffenen Vereinbarungen berufe, sei ihr zu entgegnen, dass sie in erster
Instanz ein diesbezlgliches Vorbringen nicht erstattet habe, weshalb es sich insoweit um eine unzuldssige und somit
unbeachtliche Neuerung handle. Davon abgesehen ergebe sich daraus aber auch nicht die Berechtigung zu der von
der Antragsgegnerin jahrelang gelibten Vorgangsweise. Zutreffend weise zwar die Rekurswerberin darauf hin, dass im
§ 2 des Verwaltungsvertrages vereinbart worden sei, dass fur die Verwaltung der Liegenschaft die 88 13 bis 20 des WEG
1975 sowie die Bestimmungen Uber die Gemeinschaft des Eigentums im Sinne der 88 825 bis 858 ABGB sowie der 88
1002 bis 1044 ABGB maligebend und Uberdies die Bestimmungen des WGG 1979 in der geltenden Fassung
anzuwenden seien, soweit diese nicht den Bestimmungen des WEG 1975 widersprechen, und sie gemaR § 4
insbesondere zur Einhebung der Verwaltungskostenbeitrage berechtigt und verpflichtet sei, wobei diese innerhalb der
Richtsétze des Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger Bau-, Wohnungs- und Siedlungsvereinigungen zu leisten
seien. Damit sei aber nur eine Obergrenze fur das der Antragsgegnerin fur die Verwaltung des Hauses zustehende
Entgelt gezogen worden. Uber die Verteilung desselben auf die einzelnen Mit- und Wohnungseigentiimer sei damit
noch nichts gesagt. Insoweit greife aber auch nicht der Hinweis auf die Entgeltrichtlinienverordnung “in der
Stammfassung ab 1. 1. 1980". Der gleiche Wortlaut wie in § 9 ERVO BGBI 522/1979 finde sich zwar noch in der ERVO
1986 (BGBI 311/1986), nicht aber mehr in der ERVO 1994 BGBI| 1924/1994). Das bedeute zum einen, dass bei
Verwaltung einer im Wohnungseigentum stehenden Baulichkeit, sofern an keinem Miet- und Nutzungsobjekt ein
Vorwohnungseigentumsbegriindung abgeschlossenes Haupt- oder Nutzungsverhaltnis (8§ 1 Abs 1 MRG, § 13 WGGQG)
weiter bestehe, die Entgeltsrichtlinienverordnungen nicht eine Handhabe dafir geboten hatten, die
Verwaltungskosten des Hauses nach der Anzahl der Wohnungen unabhangig von ihrem Nutzwert aufzuteilen, weil sich
der Abs 2 des § 9 ERVO 1979 und 1986 nur auf Z 1 lit a, also auf in Miete oder sonstige Nutzung Uberlassene Wohnung
bezogen habe, und zum anderen diese Moglichkeit Uberdies mit der ERVO 1994 auch flr sogenannte
Genossenschaftswohnungen weggefallen sei (§ 6). Da feststehe, dass hier eine vom Aufteilungsschliissel des § 19 Abs 1
WEG (NutzwertschlUssel) bzw von dem mit Zustimmung aller Wohnungseigentimer angewendeten besonderen
Aufteilungsschlissel abweichende schriftliche Vereinbarung samtlicher Mit- und Wohnungseigentiimer hinsichtlich der
Aufteilung der Verwaltungskosten des Hauses nicht vorliege, habe die Antragsgegnerin seit dem Jahr 1983 und daher
auch in der Abrechnung fur das antragsgegenstandliche Jahr 1999 diese Kosten zu Unrecht nicht nach dem sonst fur
die Aufteilung der Betriebskosten angewendeten Schlissel, sondern nach der Anzahl der Wohnungen des Hauses
(ausgenommen die Hausbesorgerwohnung) aufgeteilt. Wenn sich die Rekurswerberin auf die zwischen den Parteien im
Kauf-, Wohnungseigentums- und Verwaltungsvertrag vom 24. 11. 1981/30. 11. 1981/1. 2. 1982 getroffenen
Vereinbarungen berufe, sei ihr zu entgegnen, dass sie in erster Instanz ein diesbezigliches Vorbringen nicht erstattet
habe, weshalb es sich insoweit um eine unzuldssige und somit unbeachtliche Neuerung handle. Davon abgesehen
ergebe sich daraus aber auch nicht die Berechtigung zu der von der Antragsgegnerin jahrelang gelbten
Vorgangsweise. Zutreffend weise zwar die Rekurswerberin darauf hin, dass im Paragraph 2, des Verwaltungsvertrages
vereinbart worden sei, dass fur die Verwaltung der Liegenschaft die Paragraphen 13 bis 20 des WEG 1975 sowie die
Bestimmungen Uber die Gemeinschaft des Eigentums im Sinne der Paragraphen 825 bis 858 ABGB sowie der
Paragraphen 1002 bis 1044 ABGB maligebend und Uberdies die Bestimmungen des WGG 1979 in der geltenden
Fassung anzuwenden seien, soweit diese nicht den Bestimmungen des WEG 1975 widersprechen, und sie gemal
Paragraph 4, insbesondere zur Einhebung der Verwaltungskostenbeitrédge berechtigt und verpflichtet sei, wobei diese
innerhalb  der Richtsitze des Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger Bau-, Wohnungs- und
Siedlungsvereinigungen zu leisten seien. Damit sei aber nur eine Obergrenze fur das der Antragsgegnerin flr die
Verwaltung des Hauses zustehende Entgelt gezogen worden. Uber die Verteilung desselben auf die einzelnen Mit- und
Wohnungseigentimer sei damit noch nichts gesagt. Insoweit greife aber auch nicht der Hinweis auf die
Entgeltrichtlinienverordnung “in der Stammfassung ab 1. 1. 1980". Der gleiche Wortlaut wie in Paragraph 9, ERVO
Bundesgesetzblatt 522 aus 1979, finde sich zwar noch in der ERVO 1986 Bundesgesetzblatt 311 aus 1986,), nicht aber
mehr in der ERVO 1994 Bundesgesetzblatt 1924 aus 1994,). Das bedeute zum einen, dass bei Verwaltung einer im
Wohnungseigentum  stehenden  Baulichkeit, sofern an keinem  Miet- und  Nutzungsobjekt ein
Vorwohnungseigentumsbegrindung abgeschlossenes Haupt- oder Nutzungsverhaltnis (Paragraph eins, Absatz eins,
MRG, Paragraph 13, WGG) weiter bestehe, die Entgeltsrichtlinienverordnungen nicht eine Handhabe dafir geboten
hatten, die Verwaltungskosten des Hauses nach der Anzahl der Wohnungen unabhangig von ihrem Nutzwert
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aufzuteilen, weil sich der Absatz 2, des Paragraph 9, ERVO 1979 und 1986 nur auf Ziffer eins, Litera a,, also auf in Miete
oder sonstige Nutzung Uberlassene Wohnung bezogen habe, und zum anderen diese Mdéglichkeit Gberdies mit der
ERVO 1994 auch fur sogenannte Genossenschaftswohnungen weggefallen sei (Paragraph 6,). Da feststehe, dass hier
eine vom Aufteilungsschlissel des Paragraph 19, Absatz eins, WEG (Nutzwertschlissel) bzw von dem mit Zustimmung
aller Wohnungseigentimer angewendeten besonderen Aufteilungsschlissel abweichende schriftliche Vereinbarung
samtlicher Mit- und Wohnungseigentimer hinsichtlich der Aufteilung der Verwaltungskosten des Hauses nicht
vorliege, habe die Antragsgegnerin seit dem Jahr 1983 und daher auch in der Abrechnung fur das
antragsgegenstandliche Jahr 1999 diese Kosten zu Unrecht nicht nach dem sonst fiir die Aufteilung der Betriebskosten
angewendeten Schlissel, sondern nach der Anzahl der Wohnungen des Hauses (ausgenommen die
Hausbesorgerwohnung) aufgeteilt.

Auf Antrag der Antragsgegnerin sprach das Rekursgericht mit Beschluss vom 20. 12. 2001 aus, dass der ordentliche
Revisionsrekurs doch zulassig sei, weil die im Punkt 2 des Spruches genannten Prozentsatze, wie sie von der
Antragsgegnerin in ihren Abrechnungen seit Jahren fiir die Wohnungen der Antragsteller herangezogen worden seien,
nicht dem in § 19 Abs 1 WEG normierten Aufteilungsschlissel entsprechen.Auf Antrag der Antragsgegnerin sprach das
Rekursgericht mit Beschluss vom 20. 12. 2001 aus, dass der ordentliche Revisionsrekurs doch zulassig sei, weil die im
Punkt 2 des Spruches genannten Prozentsatze, wie sie von der Antragsgegnerin in ihren Abrechnungen seit Jahren fur
die Wohnungen der Antragsteller herangezogen worden seien, nicht dem in Paragraph 19, Absatz eins, WEG
normierten Aufteilungsschllssel entsprechen.

In ihrem Revisionsrekurs macht die Antragsgegnerin den eben genannten Umstand geltend und beruft sich fur die
Aufteilung der Verwaltungskosten nach der Anzahl der Wohnungen im Wesentlichen auf eine - von § 19 Abs 1 WEG
abweichende - Bestimmung des Verwaltungsvertrages, aus der sich ein Bezug auf die ERVO 1979 ergabe. Sie
beantragt, den angefochtenen Sachbeschluss dahin abzuandern, dass der Sachantrag der Antragsteller abgewiesen
werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.In ihrem Revisionsrekurs macht die Antragsgegnerin den eben
genannten Umstand geltend und beruft sich fir die Aufteilung der Verwaltungskosten nach der Anzahl der
Wohnungen im Wesentlichen auf eine - von Paragraph 19, Absatz eins, WEG abweichende - Bestimmung des
Verwaltungsvertrages, aus der sich ein Bezug auf die ERVO 1979 ergabe. Sie beantragt, den angefochtenen
Sachbeschluss dahin abzuandern, dass der Sachantrag der Antragsteller abgewiesen werde; hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt.

Eine Revisionsrekursbeantwortung wurde nicht erstattet.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zuldssig und teilweise auch berechtigt. Auch die Hausverwaltungskosten (das
Verwalterhonorar) sind Aufwendungen fir die Liegenschaft iSd § 19 WEG 1975 (nunmehr § 32 WEG 2002 vgl Spruzina
in Schwimann V2§ 19 WEG Rz 9; Ldcker, Die Wohnungseigentiimergemeinschaft 330) und fallen als solche
grundsatzlich unter den gesetzlichen Aufteilungsschlissel des § 19 Abs 1 Satz 1 WEG (der Sonderfall eines
“Mischhauses” liegt hier nicht vor). Sie sind daher von den Miteigentimern im Verhaltnis ihrer Anteile zu tragen. Eine
schriftliche Vereinbarung Uber einen von der Regel des § 19 Abs 1 WEG abweichenden Aufteilungsschlissel (§ 19 Abs 2
WEG) wurde nach den vorinstanzlichen Feststellungen nicht getroffen. Soweit sich die Rechtsmittelwerberin insoweit
auf eine Bestimmung des Verwaltungsvertrages beruft, handelt es sich um eine im Rechtsmittelverfahren
unbeachtliche Neuerung, worauf schon das Rekursgericht hingewiesen hat. Nur am Rande wird bemerkt, dass auch in
8§ 4 lit e des Verwaltungsvertrages nur die Vereinbarung einer Obergrenze fir das Verwalterhonorar im Verhaltnis
zwischen den Wohnungseigentimern und dem Hausverwalter und nicht die Vereinbarung eines abweichenden
Aufteilungsschlissels durch die Wohnungseigentimer im Sinne des 8 19 Abs 2 WEG zu erblicken ware, wie das
Rekursgericht ebenfalls zutreffend ausgefihrt hat. Ein vertraglicher Bezug auf einen sich aus einer
Entgeltrichtlinienverordnung ergebenden Aufteilungsschlissel ist nicht ersichtlich (vgl zu Bedenken gegen die alte
Fassung [§ 9] Wirth in Rummel2 § 14 WGG Rz 22; zur Neufassung in der ERVO 1994 [8§ 5 ff] Schuster in Schwimann V2
88 13, 14 WGG bei Rz 66).Der Revisionsrekurs ist zuldssig und teilweise auch berechtigt. Auch die
Hausverwaltungskosten (das Verwalterhonorar) sind Aufwendungen fir die Liegenschaft iSd Paragraph 19, WEG 1975
(nunmehr Paragraph 32, WEG 2002; vergleiche Spruzina in Schwimann IV2 Paragraph 19, WEG Rz 9; Locker, Die
Wohnungseigentimergemeinschaft 330) und fallen als solche grundsatzlich unter den gesetzlichen
Aufteilungsschltssel des Paragraph 19, Absatz eins, Satz 1 WEG (der Sonderfall eines “Mischhauses” liegt hier nicht
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vor). Sie sind daher von den Miteigentimern im Verhaltnis ihrer Anteile zu tragen. Eine schriftliche Vereinbarung tuber
einen von der Regel des Paragraph 19, Absatz eins, WEG abweichenden Aufteilungsschlissel (Paragraph 19, Absatz 2,
WEG) wurde nach den vorinstanzlichen Feststellungen nicht getroffen. Soweit sich die Rechtsmittelwerberin insoweit
auf eine Bestimmung des Verwaltungsvertrages beruft, handelt es sich um eine im Rechtsmittelverfahren
unbeachtliche Neuerung, worauf schon das Rekursgericht hingewiesen hat. Nur am Rande wird bemerkt, dass auch in
Paragraph 4, Litera e, des Verwaltungsvertrages nur die Vereinbarung einer Obergrenze fir das Verwalterhonorar im
Verhdltnis zwischen den Wohnungseigentimern und dem Hausverwalter und nicht die Vereinbarung eines
abweichenden Aufteilungsschlussels durch die Wohnungseigentimer im Sinne des Paragraph 19, Absatz 2, WEG zu
erblicken ware, wie das Rekursgericht ebenfalls zutreffend ausgefuhrt hat. Ein vertraglicher Bezug auf einen sich aus
einer Entgeltrichtlinienverordnung ergebenden Aufteilungsschlissel ist nicht ersichtlich vergleiche zu Bedenken gegen
die alte Fassung [8 9] Wirth in Rummel2 Paragraph 14, WGG Rz 22; zur Neufassung in der ERVO 1994 [88 5 ff] Schuster
in Schwimann IV2 Paragraphen 13,, 14 WGG bei Rz 66).

Somit sind in der Jahresabrechnung 1999, welche Gegenstand des Sachantrages ist, die Hausverwaltungskosten (das
Verwalterhonorar) nicht nach der Anzahl der Objekte, sondern nach dem allgemeinen gesetzlichen
Aufteilungsschlissel des& 19 Abs 1 WEG aufzuteilen, was durch eine Neufassung des Spruchpunktes 1 zu
verdeutlichen war. Was die im Sachantrag (und in den Punkten 2 der vorinstanzlichen Spriiche) genannten, auf die
Wohnung der Antragsteller entfallenden Prozentsdtze anlangt, so entsprechen diese nach der Aktenlage dem eben
genannten gesetzlichen Aufteilungsschlissel nicht. Eine abweichende schriftliche Vereinbarung gemaR § 19 Abs 2 WEG
liegt auch insoweit nicht vor. Die Vermietung allgemeiner Teile des Hauses (hier: der Hausbesorgerwohnung) durch die
Mit- und Wohnungseigentiimer (im Falle einer Vermietung nach Inkrafttreten des 3. WAG: durch die
Wohnungseigentimergemeinschaft) hat auf den im Verhaltnis zwischen den Wohnungseigentimern geltenden
gesetzlichen Aufteilungsschlissel keinen Einfluss. Wie im Verhaltnis zum Mieter (nach MRG) vorzugehen ist, muss hier
nicht untersucht werden. Die Vermietung allgemeiner Teile des Hauses wurde jedenfalls zu Unrecht zum Anlass
genommen, die Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte fiktiv zu reduzieren. Der Sachantrag war daher insoweit
abzuweisen.Somit sind in der Jahresabrechnung 1999, welche Gegenstand des Sachantrages ist, die
Hausverwaltungskosten (das Verwalterhonorar) nicht nach der Anzahl der Objekte, sondern nach dem allgemeinen
gesetzlichen Aufteilungsschliissel des Paragraph 19, Absatz eins, WEG aufzuteilen, was durch eine Neufassung des
Spruchpunktes 1 zu verdeutlichen war. Was die im Sachantrag (und in den Punkten 2 der vorinstanzlichen Spriiche)
genannten, auf die Wohnung der Antragsteller entfallenden Prozentsdtze anlangt, so entsprechen diese nach der
Aktenlage dem eben genannten gesetzlichen Aufteilungsschlissel nicht. Eine abweichende schriftliche Vereinbarung
gemal Paragraph 19, Absatz 2, WEG liegt auch insoweit nicht vor. Die Vermietung allgemeiner Teile des Hauses (hier:
der Hausbesorgerwohnung) durch die Mit- und Wohnungseigentiimer (im Falle einer Vermietung nach Inkrafttreten
des 3. WAG: durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft) hat auf den im Verhéltnis zwischen den
Wohnungseigentimern geltenden gesetzlichen Aufteilungsschlissel keinen Einfluss. Wie im Verhaltnis zum Mieter
(nach MRG) vorzugehen ist, muss hier nicht untersucht werden. Die Vermietung allgemeiner Teile des Hauses wurde
jedenfalls zu Unrecht zum Anlass genommen, die Nutzwerte der Wohnungseigentumsobjekte fiktiv zu reduzieren. Der
Sachantrag war daher insoweit abzuweisen.
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