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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Wohnrechtssache der Antragsteller 1. Willibald A***** Haus 40;

2. Hermine A***** Haus 40; 3. Mag. Zoltan K***** Haus 42; 4. Mag. Enikd K***** Haus 42; 5. Dr. Gerald S****%*,
Haus 43; 6. Dr. Manfred P***** Haus 44; 7. Karl Heinz R¥**** Haus 46; 8. Rita R***** Haus 46; 9. Wolfgang B*****,
Haus 47; 10. Christine B***** Haus 47; 11. Dr. Gernot G***** Haus 48; 12. Ingrid F***** Haus 49; 13. Doris H*****
Haus 50; 14. Ursula B***** Haus 51; 15. Ernst B***** Haus 53; 16. Dorothea B***** Haus 53; 17. Michae| P***¥%*,
Haus 54; 18. Josef D***** Haus 55; 19. Karl Z***** Haus 57; 20. Magdalena Z***** Haus 54; 21. Mag. Josef M***¥*
Haus 58; 22. Dr. Doris M***** Haus 58; 23. Michael G***** Haus 59; 24. Helmut S***** Haus 64; 25. Emi| S*****,
Haus 66 sowie 26. Erika S***** Haus 66, alle in *****, 3lle vertreten durch Dr. Gerhard Engin-Deniz & Dr. Christian
Reimitz, Rechtsanwalte OEG, 1010 Wien, Stubenring 16, gegen die Antragsgegnerin A*****genossenschaft reg. Gen. m.
b. H. ***** vertreten durch Dr. Martin Prokop und Mag. Andrea Willmitzer, Rechtsanwalte, 2500 Baden,
Rathausgasse 7, wegen Uberpriifung der Angemessenheit des begehrten Preises (8 22 Abs 2 Z 6 WGG), Uber die
auBerordentlichen Revisionsrekurse der Antragsteller und der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichtes Wr. Neustadt als Rekursgericht vom 30. Oktober 2000, GZ 18 R 279/99d-119, womit der Sachbeschluss
des Bezirksgerichtes Modling vom 14. Oktober 1999, GZ 9 Msch 14/94i-109, bestatigt wurde, folgenden2. Hermine
A***** Haus 40; 3. Mag. Zoltan K***** Haus 42; 4. Mag. Enikd K***** Haus 42; 5. Dr. Gerald S***** Haus 43; 6. Dr.
Manfred P***** Haus 44; 7. Karl Heinz R***** Haus 46; 8. Rita R***** Haus 46; 9. Wolfgang B***** Haus 47; 10.
Christine B***** Haus 47; 11. Dr. Gernot G***** Haus 48; 12. Ingrid F¥**** Haus 49; 13. Doris H***** Haus 50; 14.
Ursula B***** Haus 51; 15. Ernst B***** Haus 53; 16. Dorothea B***** Haus 53; 17. Michael P***** Haus 54; 18.
Josef D***** Haus 55; 19. Karl Z***** Haus 57; 20. Magdalena Z***** Haus 54; 21. Mag. Josef M***** Haus 58; 22.
Dr. Doris M***** Haus 58; 23. Michael G***** Haus 59; 24. Helmut S***** Haus 64; 25. Emil S***** Haus 66 sowie
26. Erika S***** Haus 66, alle in ***** g3lle vertreten durch Dr. Gerhard Engin-Deniz & Dr. Christian Reimitz,
Rechtsanwadlte OEG, 1010 Wien, Stubenring 16, gegen die Antragsgegnerin A*****genossenschaft reg. Gen. m. b. H.,
***%* vertreten durch Dr. Martin Prokop und Mag. Andrea Willmitzer, Rechtsanwalte, 2500 Baden, Rathausgasse 7,
wegen Uberpriifung der Angemessenheit des begehrten Preises (Paragraph 22, Absatz 2, Ziffer 6, WGG), ber die
auBerordentlichen Revisionsrekurse der Antragsteller und der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichtes Wr. Neustadt als Rekursgericht vom 30. Oktober 2000, GZ 18 R 279/99d-119, womit der Sachbeschluss
des Bezirksgerichtes Médling vom 14. Oktober 1999, GZ 9 Msch 14/94i-109, bestatigt wurde, folgenden

Beschluss
gefasst:
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Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wird zurtickgewiesen.
Hingegen wird dem Revisionsrekurs der Antragsteller Folge gegeben.
Die Sachbeschllsse der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Die Wohnrechtssache wird zur Ergénzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an das Gericht erster Instanz

zurlickverwiesen.
Text
Begrundung:

Die von den Antragstellern am 17. 9. 1992 beantragte Uberprifung der Grund und Baukosten ihrer von der
Antragsgegnerin - einer gemeinnUtzigen Bauvereinigung - erworbenen Reihenhduser flhrte im erstinstanzlichen
Verfahren zum Ergebnis, dass eine Uberschreitung der angemessenen Preise in der Hohe von mehreren Mio Schilling
festgestellt und die Antragsgegnerin verpflichtet wurde, den Antragstellern Betrdge zwischen S 79.366,19 und S
239.522,37 zurickzuzahlen. Als berechtigt wurde hingegen der Einbehalt von Baukosten-Skonti und durch die
Antragsgegnerin auf Grund der in Punkt VIII. der Anwartschaftsvertrage enthaltenen Vereinbarung angesehen. Es geht
dabei um Betrage von S 705.711,67 fur den Bauabschnitt | (die Hauser 39 bis 52), S 343.482,31 fur den Bauabschnitt I
(die Hauser 53 bis 59) und S 348.679,38 flur den Bauabschnitt Il (die Hauser 60 bis 66). Begrindet wurde dies vom
Erstgericht wie folgt:Die von den Antragstellern am 17. 9. 1992 beantragte Uberpriifung der Grund und Baukosten
ihrer von der Antragsgegnerin - einer gemeinnutzigen Bauvereinigung - erworbenen Reihenhduser fuhrte im
erstinstanzlichen Verfahren zum Ergebnis, dass eine Uberschreitung der angemessenen Preise in der Héhe von
mehreren Mio Schilling festgestellt und die Antragsgegnerin verpflichtet wurde, den Antragstellern Betrdge zwischen S
79.366,19 und S 239.522,37 zurlickzuzahlen. Als berechtigt wurde hingegen der Einbehalt von Baukosten-Skonti und
durch die Antragsgegnerin auf Grund der in Punkt romisch VIII. der Anwartschaftsvertrage enthaltenen Vereinbarung
angesehen. Es geht dabei um Betrdge von S 705.711,67 fur den Bauabschnitt rémisch eins (die Hauser 39 bis 52), S
343.482,31 fir den Bauabschnitt romisch Il (die Hauser 53 bis 59) und S 348.679,38 flir den Bauabschnitt romisch Il
(die Hauser 60 bis 66). Begriindet wurde dies vom Erstgericht wie folgt:

Nach der Entscheidung des Obersten Gerichtshofes vom 12. 2. 19855 Ob 66/83 (MietSlg 37.690) stehe
gemeinnutzigen Bauvereinigungen das Recht zu, branchenublichen Skonti zur Eigenkapitalisierung zu behalten. Die
Antragsteller hatten selbst vorgebracht, dass die Antragsgegnerin von den beschaftigten Bauunternehmen
Barzahlungsnachlasse von 3 % erhalten habe, was durchaus branchenublich sei. Die Vereinbarung, die Skonti
einzubehalten, die offenbar in Ablehnung an die erwadhnte Entscheidung des Obersten Gerichtshofes getroffen wurde,
sei daher gemal § 21 Abs 1 Z 1 WGG rechtswirksam.Nach der Entscheidung des Obersten Gerichtshofes vom 12. 2.
1985, 5 Ob 66/83 (MietSlg 37.690) stehe gemeinnutzigen Bauvereinigungen das Recht zu, branchenublichen Skonti zur
Eigenkapitalisierung zu behalten. Die Antragsteller hatten selbst vorgebracht, dass die Antragsgegnerin von den
beschaftigten Bauunternehmen Barzahlungsnachldsse von 3 % erhalten habe, was durchaus brancheniblich sei. Die
Vereinbarung, die Skonti einzubehalten, die offenbar in Ablehnung an die erwahnte Entscheidung des Obersten
Gerichtshofes getroffen wurde, sei daher gemaR Paragraph 21, Absatz eins, Ziffer eins, WGG rechtswirksam.

Das sowohl von den Antragstellern als auch von der Antragsgegnerin angerufene Rekursgericht bestatigte die
erstinstanzliche Entscheidung, und zwar den die Baukosten-Skonti betreffenden Teil aus folgenden Erwagungen:

Der Oberste Gerichtshof habe mittlerweile in einer zweiten Entscheidung -5 Ob 288/99k - ausgesprochen, dass
gemeinnltzige Bauvereinigungen Baukosten-Skonti einbehalten dirfen, und zwar als Ersatz von
Zwischenfinanzierungskosten. Skonti enthielten namlich eine Finanzierungskomponente. Sie wirden ua als Ublicher
Ersatz der Kosten einer kurzfristigen Fremdfinanzierung bzw des Zinsenentgangs bei einer Finanzierung aus
Eigenmitteln gedeutet. So betrachtet diurften sie in der Hohe der tatsachlichen Aufwendungen fur Fremdgelder oder -
bei Einsatz von Eigenmitteln - nach Maligabe des & 14 Abs 1 Z 3 WGG 1979 in der Hbohe entgangener Zinsen
einbehalten werden. Von einer Verletzung des Kostendeckungsprinzips und damit von einer Teilnichtigkeit einer
diesem Prinzip widersprechenden Preisvereinbarung kdénne nur dann gesprochen werden, wenn insgesamt mehr
verrechnet werde, als die Entgelts- bzw Preisbestimmungen des WGG zulassen. Andernfalls wirde in Verletzung des
auch die gemeinnitzigen Bauvereinigungen bindenden Kostendeckungsprinzips jeder Kalkulations- oder
Verrechnungsfehler zu Lasten der gemeinnultzigen Bauvereinigung gehen. Mit dieser Entscheidung (so meinte das


https://www.jusline.at/entscheidung/357161
https://www.jusline.at/entscheidung/357161
https://www.jusline.at/entscheidung/308310

Rekursgericht, ohne Uber Verfahrensergebnisse zu verfiigen, die Uber die AuBerstreitstellung der gegenstandlichen
Baukosten-Skonti hinausgingen) sei klargestellt, dass die von der Antragsgegnerin lukrierten Skonti zuldssiger Weise
einbehalten wurden.Der Oberste Gerichtshof habe mittlerweile in einer zweiten Entscheidung -5 Ob 288/99k -
ausgesprochen, dass gemeinnutzige Bauvereinigungen Baukosten-Skonti einbehalten dirfen, und zwar als Ersatz von
Zwischenfinanzierungskosten. Skonti enthielten namlich eine Finanzierungskomponente. Sie wirden ua als Ublicher
Ersatz der Kosten einer kurzfristigen Fremdfinanzierung bzw des Zinsenentgangs bei einer Finanzierung aus
Eigenmitteln gedeutet. So betrachtet durften sie in der Hohe der tatsachlichen Aufwendungen fiir Fremdgelder oder -
bei Einsatz von Eigenmitteln - nach Maligabe des Paragraph 14, Absatz eins, Ziffer 3, WGG 1979 in der HOhe
entgangener Zinsen einbehalten werden. Von einer Verletzung des Kostendeckungsprinzips und damit von einer
Teilnichtigkeit einer diesem Prinzip widersprechenden Preisvereinbarung kénne nur dann gesprochen werden, wenn
insgesamt mehr verrechnet werde, als die Entgelts- bzw Preisbestimmungen des WGG zulassen. Andernfalls wirde in
Verletzung des auch die gemeinnutzigen Bauvereinigungen bindenden Kostendeckungsprinzips jeder Kalkulations-
oder Verrechnungsfehler zu Lasten der gemeinnUtzigen Bauvereinigung gehen. Mit dieser Entscheidung (so meinte das
Rekursgericht, ohne Uber Verfahrensergebnisse zu verfiigen, die Uber die AuBerstreitstellung der gegenstandlichen
Baukosten-Skonti hinausgingen) sei klargestellt, dass die von der Antragsgegnerin lukrierten Skonti zulassiger Weise
einbehalten wurden.

Diese Entscheidung enthalt iVm dem rekursgerichtlichen Beschluss vom 22. 6. 2001 den Ausspruch, dass der Wert des
Entscheidungsgegenstandes in Ansehung jeder einzelnen antragstellenden Partei S 130.000,-- Ubersteigt und der
ordentliche Revisionsrekurs jeweils nicht zuldssig sei. Rechtsfragen iSd § 528 Abs 1 ZPO hatten sich namlich nicht
gestellt.Diese Entscheidung enthalt in Verbindung mit dem rekursgerichtlichen Beschluss vom 22. 6. 2001 den
Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes in Ansehung jeder einzelnen antragstellenden Partei S
130.000,-- Ubersteigt und der ordentliche Revisionsrekurs jeweils nicht zuldssig sei. Rechtsfragen iSd Paragraph 528,
Absatz eins, ZPO hatten sich namlich nicht gestellt.

Der rekursgerichtliche Sachbeschluss wurde neuerlich sowohl von den Antragstellern als auch von der
Antragsgegnerin angefochten. Wahrend die Antragsteller mit ihrem auRBerordentlichen Revisionsrekurs die Feststellung
der Uberschreitung der angemessenen Kaufpreise fiir ihre Reihenhduser auch in Ansehung der einbehaltenen
Baukosten-Skonti anstreben und einen diesbezlglichen Abdnderungs-, hilfsweise einen Aufhebungsantrag gestellt
haben, will die Antragsgegnerin mit ihrem aulRerordentlichen Revisionsrekurs erreichen, dass der Sachantrag der
Antragsteller abgewiesen wird. Auch sie hat idS primar einen Abdnderungs-, hilfsweise einen Aufhebungsantrag
gestellt.

Rechtliche Beurteilung
Zweckmaliger Weise ist zuerst auf den auRerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerin einzugehen.

Er erweist sich gemal § 22 Abs 4 WGG iVm § 37 Abs 3 Z 16 bis Z 18 MRG mangels Erfullung der ir§ 528 Abs 1 ZPO fur
die Anrufung des Obersten Gerichtshofes normierten Voraussetzungen als unzulassig. Das ist gemaR § 528a, § 510 Abs
3 Satz 3 ZPO nicht weiter zu begriinden; bemerkt sei nur Folgendes:Er erweist sich gemaR Paragraph 22, Absatz 4,
WGG in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16 bis Ziffer 18, MRG mangels Erfillung der in Paragraph 528,
Absatz eins, ZPO fur die Anrufung des Obersten Gerichtshofes normierten Voraussetzungen als unzuldssig. Das ist
gemal Paragraph 528 a,, Paragraph 510, Absatz 3, Satz 3 ZPO nicht weiter zu begriinden; bemerkt sei nur Folgendes:

1.) Eine von der zweiten Instanz verneinte Nichtigkeit (etwa wie hier die verworfene Einrede der Unzuldssigkeit des
auBerstreitigen Rechtswegs) kann in dritter Instanz nicht mehr aufgegriffen werden (MietSlg 45.498; 5 Ob 76/97f = EWr
1/27/140 ua); auBerdem ergibt sich die Zulassigkeit der Schaffung eines Ruckzahlungstitels eindeutig aus § 22 Abs 4
Einleitungssatz WGG iVm & 37 Abs 4 MRG (idS auch MietSlg 46/5).1.) Eine von der zweiten Instanz verneinte Nichtigkeit
(etwa wie hier die verworfene Einrede der Unzuldssigkeit des aul3erstreitigen Rechtswegs) kann in dritter Instanz nicht
mehr aufgegriffen werden (MietSlg 45.498; 5 Ob 76/97f = EWr 1/27/140 ua); auRerdem ergibt sich die Zulassigkeit der
Schaffung eines Rlckzahlungstitels eindeutig aus Paragraph 22, Absatz 4, Einleitungssatz WGG in Verbindung mit
Paragraph 37, Absatz 4, MRG (idS auch MietSlg 46/5).

2.) Wegen der Vergleichbarkeit von Antragen nach § 22 Abs 1 Z 6 WGG mit Antréagen nach8 37 Abs 1 Z 8 MRG kann auf
die Judikatur zur letztgenannten Gesetzesbestimmung zurlckgegriffen werden. Demnach kommt die
Antragslegitimation (und damit die Parteistellung) demjenigen zu, der im Uberpriifungszeitraum Mieter bzw Nutzer (im
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konkreten Fall eben Wohnungseigentimer bzw Wohnungseigentumsbewerber) war (SZ 56/183; MietSlg 38/37; WoBl|
1998, 23/6). Wird im Zuge eines Verfahrens nach § 22 Abs 1 Z 6 WGG gemaR Abs 2 leg cit auch die Uberprifung der
Vollstandigkeit und Richtigkeit der Baukostenabrechnung begehrt, sind zwar neben den Antragstellern auch alle
sonstigen Vertragspartner der gemeinnutzigen Bauvereinigung dem Verfahren beizuziehen (MietSlg 42/22 und 46/5),
doch sind mit diesen Vertragspartnern, wie sich aus dem Hinweis auf § 13 Abs 1 WGG in § 22 Abs 2 Z 2 WGG eindeutig
ergibt, die (urspringlichen) Wohnungswerber, nicht auch spatere Wohnungseigentimer (deren Rechtsnachfolger)
gemeint (vgl MietSlg 42/22).2.) Wegen der Vergleichbarkeit von Antrdgen nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG
mit Antrdgen nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG kann auf die Judikatur zur letztgenannten
Gesetzesbestimmung zurtickgegriffen werden. Demnach kommt die Antragslegitimation (und damit die Parteistellung)
demjenigen zu, der im Uberpriifungszeitraum Mieter bzw Nutzer (im konkreten Fall eben Wohnungseigentiimer bzw
Wohnungseigentumsbewerber) war (SZ 56/183; MietSlg 38/37; WoBI 1998, 23/6). Wird im Zuge eines Verfahrens nach
Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG gemaR Absatz 2, leg cit auch die Uberprifung der Vollstandigkeit und
Richtigkeit der Baukostenabrechnung begehrt, sind zwar neben den Antragstellern auch alle sonstigen Vertragspartner
der gemeinnUtzigen Bauvereinigung dem Verfahren beizuziehen (MietSlg 42/22 und 46/5), doch sind mit diesen
Vertragspartnern, wie sich aus dem Hinweis auf Paragraph 13, Absatz eins, WGG in Paragraph 22, Absatz 2, Ziffer 2,
WGG eindeutig ergibt, die (urspringlichen) Wohnungswerber, nicht auch spatere Wohnungseigentiimer (deren
Rechtsnachfolger) gemeint vergleiche MietSlg 42/22).

3.) Zur Frage, ob nicht ausgefihrte Leistungen auch im Fall einer Pauschalpreisvereinbarung das angemessene Entgelt
iSd 88 13, 15 WGG schmalern kénnen, fehlt zwar tatsachlich hochstgerichtliche Judikatur; die Frage stellt sich im
konkreten Fall jedoch nicht, weil eine echte Pauschalpreisvereinbarung zwischen der Antragsgegnerin und ihrem
Baufuhrer (iS der Festlegung eines Fixpreises fur die gesamten Bauleistungen) gar nicht vorliegt. Die Antragsgegnerin
hat vielmehr selbst betont, dass ihr wegen der bloRen Pauschalierung einzelner Leistungspositionen Zusatzleistungen
in Rechnung gestellt werden durften; dann sind aber auch Minderleistungen gegenliber dem vereinbarten
Leistungsumfang als preismindernd zu berticksichtigen. Nur eine solche Vorgangsweise wird dem gesetzlichen Auftrag
gerecht, in allen Belangen der Preis- und Entgeltbemessung das Kostendeckungsprinzip und die in § 23 Abs 1 WGG
normierten Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu wahren. Demnach durfen nur
gerechtfertigte Aufwendungen auf die Nutzer bzw Wohnungseigentimer Uberwalzt werden (vgl Keinert,
Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht und Bauvertragsrecht, WoBI 1994, 166 mwN).3.) Zur Frage, ob nicht ausgeflhrte
Leistungen auch im Fall einer Pauschalpreisvereinbarung das angemessene Entgelt iSd Paragraphen 13, 15 WGG
schmalern kdnnen, fehlt zwar tatsachlich hochstgerichtliche Judikatur; die Frage stellt sich im konkreten Fall jedoch
nicht, weil eine echte Pauschalpreisvereinbarung zwischen der Antragsgegnerin und ihrem BaufUhrer (iS der
Festlegung eines Fixpreises fir die gesamten Bauleistungen) gar nicht vorliegt. Die Antragsgegnerin hat vielmehr selbst
betont, dass ihr wegen der bloRBen Pauschalierung einzelner Leistungspositionen Zusatzleistungen in Rechnung gestellt
werden durften; dann sind aber auch Minderleistungen gegenliber dem vereinbarten Leistungsumfang als
preismindernd zu berucksichtigen. Nur eine solche Vorgangsweise wird dem gesetzlichen Auftrag gerecht, in allen
Belangen der Preis- und Entgeltbemessung das Kostendeckungsprinzip und die in Paragraph 23, Absatz eins, WGG
normierten Grundsatze der Sparsamkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu wahren. Demnach durfen nur
gerechtfertigte Aufwendungen auf die Nutzer bzw Wohnungseigentimer Uberwalzt werden vergleiche Keinert,
Wohnungsgemeinnutzigkeitsrecht und Bauvertragsrecht, WoBI 1994, 166 mwN).

Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin war demnach zurlckzuweisen (8 22 Abs 4 WGG iVm8 37 Abs 3 Z 16 MRG und
8 526 Abs 2 Satz 1 ZPO).Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin war demnach zurlickzuweisen (Paragraph 22, Absatz
4, WGG in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 16, MRG und Paragraph 526, Absatz 2, Satz 1 ZPO).

Der Revisionsrekurs der Antragsteller ist hingegen zulassig, weil das
Rekursgericht die jingste Judikatur des Obersten Gerichtshofes zur
aufgeworfenen Rechtsfrage zwar zitiert (5 Ob 288/99k = WoBI 2000,
90/42 [Call] = ecolex 2000, 196 [Wilhelm] = immolex 2000, 90/55 = |BI
2000, 381 = MietSlg 51/32), aber unrichtig angewendet hat. Der

Antragsgegnerin wurde deshalb die Beantwortung des auRerordentlichen Revisionsrekurses der Antragsteller
freigestellt. Sie hat von dieser Moglichkeit auch Gebrauch gemacht und in ihrer Revisionsrekursbeantwortung
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beantragt, dem gegnerischen Rechtsmittel nicht Folge zu geben.
Der Revisionsrekurs der Antragsteller ist iSd gestellte Aufhebungsbegehrens auch berechtigt.

Zutreffend weisen die Rechtsmittelwerber darauf hin, dass die rekursgerichtliche Entscheidung auf Grund eines
offenbaren Missverstandnisses mit der jlngsten Judikatur des Obersten Gerichtshofes zur Weitergabe- und
Verrechnungspflicht lukrierter Baukosten-Skonti im Bereich des Wohnungsgemeinnitzigkeitsrechts nicht im Einklang
steht. Dort wurde (mittlerweile auch im zweiten Rechtsgang: 5 Ob 248/01y) festgehalten, dass eine gemeinnutzige
Bauvereinigung die im Zuge der Bauabwicklung lukrierten Skonti grundsatzlich den Nutzern bzw
Wohnungseigentumsbewerbern weiter zu geben hat, weil nach dem Kostendeckungsprinzip nur tatsachlich
aufgewendete Baukosten auf die Nutzer bzw Kaufer der Wohnungen Uberwalzt werden durfen. Lukrierte Skonti
schmalern aber den fur die Errichtung einer Baulichkeit aufgewendeten Betrag. Eine Ausnahme von diesem aus dem
gesetzlichen Kostendeckungsprinzip abgeleiteten Verbot des Einbehalts lukrierter Baukosten-Skonti besteht nur
insoweit, als sie den Aufwand der gemeinnutzigen Bauvereinigung fur die Fremd- oder Eigenmittelfinanzierung der
vorfdlligen Bezahlung einer Bauleistung abgelten, oder wenn durch den Einbehalt der Skonti das
Kostendeckungsprinzip gar nicht verletzt wurde, weil ohnehin den Kunden der gemeinnUtzigen Bauvereinigung
insgesamt nicht mehr verrechnet wurde, als die Entgelts- bzw Preisbestimmungen des WGG zulassen (ndheres siehe in
5 Ob 288/99k; vgl Call aaO; Wilhelm aaO)Zutreffend weisen die Rechtsmittelwerber darauf hin, dass die
rekursgerichtliche Entscheidung auf Grund eines offenbaren Missverstandnisses mit der jingsten Judikatur des
Obersten Gerichtshofes zur Weitergabe- und Verrechnungspflicht lukrierter Baukosten-Skonti im Bereich des
Wohnungsgemeinnutzigkeitsrechts nicht im Einklang steht. Dort wurde (mittlerweile auch im zweiten Rechtsgang: 5 Ob
248/01y) festgehalten, dass eine gemeinnutzige Bauvereinigung die im Zuge der Bauabwicklung lukrierten Skonti
grundsatzlich den Nutzern bzw Wohnungseigentumsbewerbern weiter zu geben hat, weil nach dem
Kostendeckungsprinzip nur tatsachlich aufgewendete Baukosten auf die Nutzer bzw Kaufer der Wohnungen Uberwalzt
werden durfen. Lukrierte Skonti schmalern aber den flr die Errichtung einer Baulichkeit aufgewendeten Betrag. Eine
Ausnahme von diesem aus dem gesetzlichen Kostendeckungsprinzip abgeleiteten Verbot des Einbehalts lukrierter
Baukosten-Skonti besteht nur insoweit, als sie den Aufwand der gemeinnutzigen Bauvereinigung fur die Fremd- oder
Eigenmittelfinanzierung der vorfalligen Bezahlung einer Bauleistung abgelten, oder wenn durch den Einbehalt der
Skonti das Kostendeckungsprinzip gar nicht verletzt wurde, weil ohnehin den Kunden der gemeinnutzigen
Bauvereinigung insgesamt nicht mehr verrechnet wurde, als die Entgelts- bzw Preisbestimmungen des WGG zulassen
(ndheres siehe in 5 Ob 288/99k; vergleiche Call aaO; Wilhelm aaO).

Davon abzugehen bieten auch die Ausfiihrungen der Antragsgegnerin in der Revisionsrekursbeantwortung keinen
Anlass. lhre Argumente wurden im Wesentlichen schon in der genannten Entscheidung als nicht stichhaltig erkannt.
Eine jahrelang gelibte Praxis kann das gesetzliche Kostendeckungsprinzip nicht auller Kraft setzen, und auch jede
Durchfiihrungsverordnung ist so auszulegen und anzuwenden, dass sie den zwingenden gesetzlichen Vorgaben
entspricht. Dass das in der Entscheidung 5 Ob 66/83 gebrauchte Argument, fur die Eigenkapitalbildung gemeinnutziger
Bauvereinigungen sei die Vereinnahmung branchenublicher Baukosten-Skonti unverzichtbar, an Bedeutung verloren
hat, zeigt sich auch im gegenstandlichen Fall, in dem die Antragsteller unwidersprochen darauf hingewiesen haben,
dass die Antragsgegnerin ohnehin stets den fiir die Riicklagenbildung vorgesehenen Hdéchstbetrag ausschdpfte. Was
schlieRlich das von der Antragsgegnerin in Anspruch genommene Vertrauen auf die nur einige Jahre vor der
gegenstandlichen Vereinbarung vom Obersten Gerichtshof zum Ausdruck gebrachte Billigung der Praxis der
gemeinnUtzigen Bauvereinigungen betrifft, die lurkrierten Baukosten-Skonti als Risikokapital zurtickzuhalten, schlie3t
sich der Oberste Gerichtshof der Meinung von F. Bydlinski (Gegen die "Zeitzindertheorien" bei der
Rechtsprechungsanderung nach staatlichem und europdischem Recht, JBI 2001, 2 ff) an, dass Uber den
Vertrauensschutz das Streben nach bestmoglicher Rechtserkenntnis zu stellen ist. Ein Verstoll gegen das
Ruckwirkungsgebot des 8 5 ABGB ist daher in der Anwendung der neueren statt der bei Verwirklichung des strittigen
Sachverhalts herrschenden Judikatur nicht zu erblicken (vgl im Ubrigen Call aa0).Davon abzugehen bieten auch die
Ausfiihrungen der Antragsgegnerin in der Revisionsrekursbeantwortung keinen Anlass. Ihre Argumente wurden im
Wesentlichen schon in der genannten Entscheidung als nicht stichhaltig erkannt. Eine jahrelang gelibte Praxis kann das
gesetzliche Kostendeckungsprinzip nicht auBer Kraft setzen, und auch jede Durchfihrungsverordnung ist so
auszulegen und anzuwenden, dass sie den zwingenden gesetzlichen Vorgaben entspricht. Dass das in der
Entscheidung 5 Ob 66/83 gebrauchte Argument, fur die Eigenkapitalbildung gemeinnitziger Bauvereinigungen sei die


https://www.jusline.at/entscheidung/308310
https://www.jusline.at/entscheidung/308310
https://www.jusline.at/entscheidung/357161
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/5
https://www.jusline.at/entscheidung/357161

Vereinnahmung branchentblicher Baukosten-Skonti unverzichtbar, an Bedeutung verloren hat, zeigt sich auch im
gegenstandlichen Fall, in dem die Antragsteller unwidersprochen darauf hingewiesen haben, dass die Antragsgegnerin
ohnehin stets den fur die Ricklagenbildung vorgesehenen Hochstbetrag ausschdpfte. Was schliellich das von der
Antragsgegnerin in Anspruch genommene Vertrauen auf die nur einige Jahre vor der gegenstandlichen Vereinbarung
vom Obersten Gerichtshof zum Ausdruck gebrachte Billigung der Praxis der gemeinnutzigen Bauvereinigungen betrifft,
die lurkrierten Baukosten-Skonti als Risikokapital zurlickzuhalten, schlief3t sich der Oberste Gerichtshof der Meinung
von F. Bydlinski (Gegen die "Zeitzindertheorien" bei der Rechtsprechungsdanderung nach staatlichem und
europdischem Recht, JBI 2001, 2 ff) an, dass Uber den Vertrauensschutz das Streben nach bestmdoglicher
Rechtserkenntnis zu stellen ist. Ein Verstol3 gegen das Ruckwirkungsgebot des Paragraph 5, ABGB ist daher in der
Anwendung der neueren statt der bei Verwirklichung des strittigen Sachverhalts herrschenden Judikatur nicht zu
erblicken vergleiche im Ubrigen Call aa0).

Damit ist die Rechtsmeinung des Rekursgerichtes, dass die Antragsgegnerin die beim gegenstandlichen Bauvorhaben
lurkrierten Baukosten-Skonti auch nach den Maf3stdben der Entscheidung 5 Ob 288/99k zulassiger Weise einbehalten
hat, nicht zuhalten. Auch wenn die Héhe dieser Skonti unstrittig feststeht, kann allerdings dem Sachantrag der
Antragsteller - wie im Revisionsrekurs primar verlangt - nicht sofort stattgegeben werden. Zu Recht macht nédmlich die
Antragsgegnerin in ihrer Revisionsrekursbeantwortung geltend, dass mangels Kenntnis des Erstgerichtes von der
Entscheidung 5 Ob 288/99k die Moglichkeiten einer Rechtfertigung des Einbehalts der Baukosten-Skonti noch gar nicht
erortert wurden. Das Verfahren wird daher insoweit zu ergdnzen sein; sollte eine Preisiberschreitung auch in diesem
Punkt festgestellt werden, ist aulRerdem die Schaffung von Rickzahlungstiteln fir jeden einzelnen Antragsteller nach §
22 Abs 4 WGG iVm § 37 Abs 4 MRG zu erwdgen.Damit ist die Rechtsmeinung des Rekursgerichtes, dass die
Antragsgegnerin die beim gegenstandlichen Bauvorhaben lurkrierten Baukosten-Skonti auch nach den MaRstdben der
Entscheidung 5 Ob 288/99k zuldssiger Weise einbehalten hat, nicht zuhalten. Auch wenn die Hohe dieser Skonti
unstrittig feststeht, kann allerdings dem Sachantrag der Antragsteller - wie im Revisionsrekurs primar verlangt - nicht
sofort stattgegeben werden. Zu Recht macht namlich die Antragsgegnerin in ihrer Revisionsrekursbeantwortung
geltend, dass mangels Kenntnis des Erstgerichtes von der Entscheidung5 Ob 288/99k die Mdglichkeiten einer
Rechtfertigung des Einbehalts der Baukosten-Skonti noch gar nicht erdrtert wurden. Das Verfahren wird daher
insoweit zu erganzen sein; sollte eine Preisiberschreitung auch in diesem Punkt festgestellt werden, ist aullerdem die
Schaffung von Ruckzahlungstiteln fir jeden einzelnen Antragsteller nach Paragraph 22, Absatz 4, WGG in Verbindung
mit Paragraph 37, Absatz 4, MRG zu erwagen.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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