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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des
Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der aulRerstreitigen Rechtssache der Antragsteller 1. Gabriele
S*x*** 2 Dimitros und Margarete T***** 3 Rudolf und Maria K***** 4 DI Alfred und Gabriele H***** 5_Erich und
Gabriele R***** 6. Leopold und Roswitha F***** 7 |ng. Peter und Edith W***** 8 Ing. Robert R***** 9 Mag.
Christian und Carmen H¥***¥#* g|le **¥** gj|le vertreten durch Mag. Nadja Horvath, Mietervereinigung Osterreichs,
ReichsratstraBe 15, 1010 Wien, wider die Antragsgegnerin *****Gemeinnutzige Gesellschaft mbH, ***** vertreten
durch Dr. Markus Schuster, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 22 Abs 1 Z 6 WGG, infolge Revisionsrekurses der
Antragsteller gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 9. Juni
1999, GZ 39 R 112/99f-12, womit der Beschluss des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 4. Janner 1999, GZ 28 Msch
40/98i-8, abgeandert wurde, folgendenDer Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten
Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr.
Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der
auBerstreitigen Rechtssache der Antragsteller 1. Gabriele S***** 2 Dimitros und Margarete T***** 3 Rudolf und
Maria K***** 4 DI Alfred und Gabriele H***** 5_Erich und Gabriele R***** 6. Leopold und Roswitha F***** 7 |ng.
Peter und Edith W***** 8 |ng. Robert R***** 9. Mag. Christian und Carmen H***** gl|le ***** 3l|le vertreten durch
Mag. Nadja Horvath, Mietervereinigung Osterreichs, ReichsratstraBe 15, 1010 Wien, wider die Antragsgegnerin
*****Gemeinnltzige Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Markus Schuster, Rechtsanwalt in Wien, wegen
Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG, infolge Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den Sachbeschluss des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 9. Juni 1999, GZ 39 R 112/99f-12, womit der
Beschluss des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 4. Janner 1999, GZ 28 Msch 40/98i-8, abgeandert wurde, folgenden

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Samtliche Antragsteller sind Mieter von Reihenhdusern der Wohnhausanlage ***** in***** die im Eigentum der
Antragsgegnerin steht. In der Reihe 8 dieser Reihenhausanlage stehen insgesamt 13 freistehende Einzelhauser mit
integrierter Garage. In den Vorvertragen, welche zwischen den Mietern und der Antragsgegnerin in den Jahren 1989
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und 1990 abgeschlossen wurden, ist in der Aufstellung des Finanzierungsbeitrages (fir die Grund- und Baukosten)
unter Baukosten ein "Zuschlag fur Einzelhaus mit Garage" in der Hohe von je S 50.000 ausgewiesen. Diesen
Finanzierungsbeitrag haben die Mieter in den Jahren 1989 bis 1991 bezahilt.

Nach Bezug der Reihenhauser im Februar 1992 wurde von den Mietern ein monatliches Entgelt von S 300 zuzlglich
USt fur die integrierte Garage verlangt. Nach Rucksprache mit der Antragsgegnerin und unter Hinweis auf den
"Einzelhauszuschlag" wurde das Entgelt fur die integrierte Garage dann bis 1996 nicht mehr verrechnet. Seit 1. 7. 1996
wird den Antragstellern wieder ein monatliches Entgelt fUr die integrierte Garage von S 300 wertgesichert zuziglich
USt vorgeschrieben.

Mit ihrem an die MA 50 - Zentrale Schlichtungsstelle am 22. 10. 1996 gerichteten, am 10. 4. 1997 noch im Verfahren vor
der Schlichtungsstelle modifizierten Antrag begehren die Antragsteller im Verfahren nach § 22 Abs 1 Z 6 WGG
festzustellen, dass die Vereinbarung eines Finanzierungsbeitrages flur die Garage des Einzelhauses in der Héhe von je S
50.000 unzulassig sei, weshalb der Antragsgegnerin die Rickzahlung dieses Betrages aufzutragen sei. In eventu wird
beantragt, im Verfahren nach § 22 Abs 1 Z 7 WGG festzustellen, dass die Vereinbarung eines Zuschlags fir die
Einzelgaragen in Hohe von je S 50.000 dem Aufteilungsschlissel des§ 16 Abs 1 WGG widerspricht. Begehrt wird,
festzustellen, um welche Betrdge die Antragsgegnerin durch die Vorschreibung bzw Einhebung dieser Betrdge das
gesetzliche Zinsausmald Uberschritten hat sowie der Antragsgegnerin die Rlckzahlung der festgestellten
Uberschreitungsbetrage aufzutragen.Mit inrem an die MA 50 - Zentrale Schlichtungsstelle am 22. 10. 1996 gerichteten,
am 10. 4. 1997 noch im Verfahren vor der Schlichtungsstelle modifizierten Antrag begehren die Antragsteller im
Verfahren nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG festzustellen, dass die Vereinbarung eines
Finanzierungsbeitrages fUr die Garage des Einzelhauses in der Hohe von je S 50.000 unzuldssig sei, weshalb der
Antragsgegnerin die Rlckzahlung dieses Betrages aufzutragen sei. In eventu wird beantragt, im Verfahren nach
Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 7, WGG festzustellen, dass die Vereinbarung eines Zuschlags fur die Einzelgaragen in
Hohe von je S 50.000 dem Aufteilungsschlissel des Paragraph 16, Absatz eins, WGG widerspricht. Begehrt wird,
festzustellen, um welche Betrage die Antragsgegnerin durch die Vorschreibung bzw Einhebung dieser Betrage das
gesetzliche Zinsausmald Uberschritten hat sowie der Antragsgegnerin die Ruckzahlung der festgestellten
Uberschreitungsbetrage aufzutragen.

Das Erstgericht sprach aus, dass Uber das Begehren der Antragsteller auf Rickzahlung eines "Zuschlags fur ein
Einzelhaus mit Garage" von je S 50.000 im streitigen Verfahren zu entscheiden sei.

Gemal? § 17 WGG seien Finanzierungsbeitrage - vermindert um die ordnungsgemaRe Abschreibung fir Abnutzung - im
Fall der Auflésung des Miet- oder Nutzungsvertrags zurtickzuzahlen. Nur fur die Feststellung und Rickzahlung dieses
Betrags sehe § 22 Abs 1 Z 12 WGG den auBerstreitigen Rechtsweg vor. Rickzahlungsbegehren vor Auflésung des
Bestandverhéltnisses hinsichtlich von Finanzierungsbeitrdgen, von denen behauptet werde, dass schon ihre
Einhebung (Vereinbarung) unzulassig gewesen sei, seien davon jedenfalls nicht umfasst.GemaR Paragraph 17, WGG
seien Finanzierungsbeitrage - vermindert um die ordnungsgemaRe Abschreibung fir Abnutzung - im Fall der Aufldsung
des Miet- oder Nutzungsvertrags zurlckzuzahlen. Nur fur die Feststellung und Rickzahlung dieses Betrags sehe
Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 12, WGG den auRerstreitigen Rechtsweg vor. Riickzahlungsbegehren vor Auflosung
des Bestandverhaltnisses hinsichtlich von Finanzierungsbeitragen, von denen behauptet werde, dass schon ihre
Einhebung (Vereinbarung) unzuldssig gewesen sei, seien davon jedenfalls nicht umfasst.

Bei der Vereinbarung eines Baukostenzuschusses von S 50.000 handle es sich um die Vereinbarung einer
Mietzinsvorauszahlung, die bei der Bemessung des Bestandentgelts betragsmindernd zu beriicksichtigen sei. Die
Antragsteller hatten aber keine Entscheidung Gber die Hohe des zulassigen Entgelts begehrt, sondern die Rickzahlung
des Finanzierungsbeitrags verlangt.

Soweit die Antragsteller ihr Begehren darauf stiitzten, dass die Finanzierungsbeitrage nicht nach dem Schlissel des§
16 WGG ermittelt worden seien, sei ihnen entgegenzuhalten, dass § 16 lediglich den Schlissel zur Verteilung der
Gesamtkosten bilde, nicht aber auch eine Verpflichtung der gemeinnitzigen Bauvereinigung, allfallige
Finanzierungsbeitrage zukinftiger Mieter nach diesem SchlUssel zu vereinbaren, bestehe.Soweit die Antragsteller ihr
Begehren darauf stitzten, dass die Finanzierungsbeitrage nicht nach dem Schlissel des Paragraph 16, WGG ermittelt
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worden seien, sei ihnen entgegenzuhalten, dass Paragraph 16, lediglich den Schltssel zur Verteilung der Gesamtkosten
bilde, nicht aber auch eine Verpflichtung der gemeinnitzigen Bauvereinigung, allféllige Finanzierungsbeitrage
zuklnftiger Mieter nach diesem Schlissel zu vereinbaren, bestehe.

Im Weiteren wies das Erstgericht darauf hin, dass § 22 Abs 1 Z 13 WGG den auBerstreitigen Rechtsweg fur die
Rackforderung von Leistungen und Entgelten vorsehe, die auf ungultigen und verbotenen Vereinbarungen im Sinn des
8 27 MRG beruhten, doch dessen Abs 2 Baukostenbeitrage nach dem WGG ausdrucklich von dessen
Anwendungsbereich ausnahmen.Im Weiteren wies das Erstgericht darauf hin, dass Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 13,
WGG den aulerstreitigen Rechtsweg fur die Rickforderung von Leistungen und Entgelten vorsehe, die auf ungultigen
und verbotenen Vereinbarungen im Sinn des Paragraph 27, MRG beruhten, doch dessen Absatz 2, Baukostenbeitrage
nach dem WGG ausdrucklich von dessen Anwendungsbereich ausnahmen.

Zusammenfassend ergebe sich, dass § 22 Abs 1 WGG fur die Entscheidung Uber das Begehren auf Rickzahlung von
Finanzierungsbeitragen vor Beendigung des Mietverhdltnisses keine Grundlage biete.Zusammenfassend ergebe sich,
dass Paragraph 22, Absatz eins, WGG flr die Entscheidung Uber das Begehren auf Rickzahlung von
Finanzierungsbeitragen vor Beendigung des Mietverhaltnisses keine Grundlage biete.

Einem dagegen erhobenen Rekurs gab das Gericht zweiter Instanz nicht Folge, anderte jedoch aus Anlass des Rekurses
den angefochtenen Beschluss dahin ab, dass der Antrag auf Feststellung, dass die Vereinbarung und Einhebung eines
Betrags von S 50.000 als "Zuschlag fur Einzelhaus mit Garage" gesetzwidrig sei und die Antragsgegnerin zur
Ruckzahlung dieses Betrages verpflichtet sei, abgewiesen werde.

Die Behauptung der unrichtigen Berechnung der Finanzierungsbeitrage stelle in Wahrheit die Behauptung der
unrichtigen Berechnung der Herstellungskosten dar, woflr § 18 Abs 3 Z 1 WGG die Mdglichkeit biete, Einwendungen
gegen die Hohe der dem Entgelt (Preis) zugrunde gelegten gesamten Herstellungskosten (§ 13 Abs 2 WGG) zu erheben.
Solche Einwendungen seien jedoch binnen drei Kalenderjahren ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit gerichtlich
geltend zu machen. Die Antragsteller hatten die Baulichkeiten im Februar 1992 bezogen. Im Zeitpunkt der Anrufung
der Schlichtungsstelle sei die dreijahrige Praklusivfrist des § 18 Abs 3 WGG bereits abgelaufen.Die Behauptung der
unrichtigen Berechnung der Finanzierungsbeitrage stelle in Wahrheit die Behauptung der unrichtigen Berechnung der
Herstellungskosten dar, woflr Paragraph 18, Absatz 3, Ziffer eins, WGG die Méglichkeit biete, Einwendungen gegen die
Hohe der dem Entgelt (Preis) zugrunde gelegten gesamten Herstellungskosten (Paragraph 13, Absatz 2, WGG) zu
erheben. Solche Einwendungen seien jedoch binnen drei Kalenderjahren ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit
gerichtlich geltend zu machen. Die Antragsteller hatten die Baulichkeiten im Februar 1992 bezogen. Im Zeitpunkt der
Anrufung der Schlichtungsstelle sei die dreijahrige Praklusivfrist des Paragraph 18, Absatz 3, WGG bereits abgelaufen.

Den Ausspruch, dass der Revisionsrekurs nicht zulassig sei, anderte das Rekursgericht Uber Antrag gemaf§ 508 ZPO
dahin ab, dass der Revisionsrekurs doch flr zuldssig erklart werde. Die von den Antragstellern vorgenommene
Interpretation der Bestimmung des § 18 Abs 3 Z 2 zweiter Fall WGG ergebe im Zusammenhang damit, dass erst im
Sommer 1998 eine Endabrechnung erfolgt sei, dass im Zeitpunkt der Anrufung der Schlichtungsstelle die Praklusivfrist
noch nicht abgelaufen sei. Zur Frage der Verldngerung der Uberprifungsfrist fiir die dem Entgelt zugrunde liegenden
Herstellungskosten jeweils um ein Jahr, wenn die Baukostenendabrechnung nicht innerhalb von drei Jahren erfolgt sei,
liege noch keine hochstgerichtliche Rechtsprechung vor.Den Ausspruch, dass der Revisionsrekurs nicht zuldssig sei,
anderte das Rekursgericht Uber Antrag gemal Paragraph 508, ZPO dahin ab, dass der Revisionsrekurs doch fur
zulassig erklart werde. Die von den Antragstellern vorgenommene Interpretation der Bestimmung des Paragraph 18,
Absatz 3, Ziffer 2, zweiter Fall WGG ergebe im Zusammenhang damit, dass erst im Sommer 1998 eine Endabrechnung
erfolgt sei, dass im Zeitpunkt der Anrufung der Schlichtungsstelle die Praklusivfrist noch nicht abgelaufen sei. Zur Frage
der Verldngerung der Uberprifungsfrist fir die dem Entgelt zugrunde liegenden Herstellungskosten jeweils um ein
Jahr, wenn die Baukostenendabrechnung nicht innerhalb von drei Jahren erfolgt sei, liege noch keine
hochstgerichtliche Rechtsprechung vor.

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsteller mit dem Begehren auf Abanderung des
angefochtenen Sachbeschlusses und Zurlckverweisung der AuBerstreitsache an das Gericht erster Instanz zur
neuerlichen Verhandlung und Entscheidung.

Die Antragsgegnerin beantragte, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
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Der Revisionsrekurs der Antragsteller ist zuldssig, jedoch nicht berechtigt.

Soweit sich der Revisionsrekurs mit der Frage auseinandersetzt, dass keine Praklusion nach § 18 Abs 3 WGG
eingetreten sei, ist vorweg klarzustellen, dass die Herstellungskosten gemal3 § 13 Abs 2 WGG nicht in Frage stehen,
weshalb die Priklusionsbestimmung des § 18 Abs 3 WGG idF des 3. WAG unanwendbar ist. Auf die Frage der
Verfristung des Antrags ist daher nicht weiter einzugehen.Soweit sich der Revisionsrekurs mit der Frage
auseinandersetzt, dass keine Praklusion nach Paragraph 18, Absatz 3, WGG eingetreten sei, ist vorweg klarzustellen,
dass die Herstellungskosten gemaR Paragraph 13, Absatz 2, WGG nicht in Frage stehen, weshalb die
Praklusionsbestimmung des Paragraph 18, Absatz 3, WGG in der Fassung des 3. WAG unanwendbar ist. Auf die Frage

der Verfristung des Antrags ist daher nicht weiter einzugehen.
Im Ergebnis ist jedoch die Abweisung des Antrags berechtigt.

Zum einen zielt der Antrag auf eine selbstandige Feststellung der Rechtsunwirksamkeit der zwischen der
Bauvereinigung und den antragstellenden Mietern getroffenen Vereinbarung Uber die Zahlung von Beitragen zur
Finanzierung des Bauvorhabens im Sinn des 8 14 Abs 1 letzter Satz WGG ab. Es trifft zu, dass solche Vereinbarungen
insoweit rechtsunwirksam sind, als sie zum Nachteil des Mieters von den Bestimmungen der 88 14 bis 20 und 22 WGG
abweichen. Ein selbstandiges Begehren auf Feststellung der zivilrechtlichen Ungultigkeit von Vereinbarungen bzw
deren Anfechtung ist dem Rechtsweg vorbehalten, wenn sie auch als Vorfragen durchaus zuldssigerweise in einem
AuBerstreitverfahren, etwa nach § 22 Abs 1 Z 6 WGG gepruft werden kénnen (vgl Wirth/Zingher Miet- und WohnR20
Rz 4 und 5 zu 8 37 MRG). Insoweit findet das Begehren der Antragsteller in§ 22 Abs 1 Z 6 MRG keine Deckung.Zum
einen zielt der Antrag auf eine selbstandige Feststellung der Rechtsunwirksamkeit der zwischen der Bauvereinigung
und den antragstellenden Mietern getroffenen Vereinbarung Uber die Zahlung von Beitragen zur Finanzierung des
Bauvorhabens im Sinn des Paragraph 14, Absatz eins, letzter Satz WGG ab. Es trifft zu, dass solche Vereinbarungen
insoweit rechtsunwirksam sind, als sie zum Nachteil des Mieters von den Bestimmungen der Paragraphen 14 bis 20
und 22 WGG abweichen. Ein selbstandiges Begehren auf Feststellung der zivilrechtlichen Ungiiltigkeit von
Vereinbarungen bzw deren Anfechtung ist dem Rechtsweg vorbehalten, wenn sie auch als Vorfragen durchaus
zuldssigerweise in einem AulBerstreitverfahren, etwa nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG gepruft werden
kénnen vergleiche Wirth/Zingher Miet- und WohnR20 Rz 4 und 5 zu Paragraph 37, MRG). Insoweit findet das Begehren
der Antragsteller in Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, MRG keine Deckung.

Des Weiteren stehen einer isolierten Uberpriifbarkeit der Zul3ssigkeit und Hohe von Finanzierungsbeitrdgen gemaR §
14 Abs 1 letzter Satz WGG im Verfahren nach § 22 Abs 1 Z 6 WGG folgende Umstdnde entgegen:Des Weiteren stehen
einer isolierten Uberpriifbarkeit der Zul3ssigkeit und Héhe von Finanzierungsbeitrdgen gemaR Paragraph 14, Absatz
eins, letzter Satz WGG im Verfahren nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG folgende Umstande entgegen:

Finanzierungsbeitrage, wie sie nach § 14 Abs 1 dritter Satz WGG neben dem laufenden Entgelt eingehoben werden
darfen, sind bei der Berechnung des angemessenen Mietentgelts betragsmindernd zu berUcksichtigen (MietSlg
39.695/27; Korinek/Funk, Anm 1 zu § 17; Wirth in Rummel**2 Rz 1 zu § 14 WGG). Solche Finanzierungsbeitrage sind
Mietvorauszahlungen (MietSlg XL/5).Finanzierungsbeitrage, wie sie nach Paragraph 14, Absatz eins, dritter Satz WGG
neben dem laufenden Entgelt eingehoben werden dirfen, sind bei der Berechnung des angemessenen Mietentgelts
betragsmindernd zu berucksichtigen (MietSlg 39.695/27; Korinek/Funk, Anmerkung 1 zu Paragraph 17 ;, Wirth in
Rummel**2 Rz 1 zu Paragraph 14, WGG). Solche Finanzierungsbeitrage sind Mietvorauszahlungen (MietSlg XL/5).

Die erstmalige Festlegung im Zusammenhang mit der Errichtung einer Baulichkeit wird zwar in § 14 Abs 1 Satz 3 und
Abs 7 WGG vorausgesetzt, doch vom Gesetz nicht geregelt (vgl dazu MietSlg 39.695/27; Wirth aaO Rz 1 zu § 17
WGG).Die erstmalige Festlegung im Zusammenhang mit der Errichtung einer Baulichkeit wird zwar in Paragraph 14,
Absatz eins, Satz 3 und Absatz 7, WGG vorausgesetzt, doch vom Gesetz nicht geregelt vergleiche dazu MietSlg
39.695/27; Wirth aaO Rz 1 zu Paragraph 17, WGGQG).

Die Zulassigkeit eines Entgelts (fir die Benltzung von Garagen: ortstbliches Entgelt gemaR § 14 Abs 8 WGG idF des 2.
WAG) ergibt sich daher aus zwei variablen GréRen, ndmlich einerseits dem vereinbarten Finanzierungsbeitrag und
andererseits dem monatlichen Entgelt. Eine Uberpriifung der Zul3ssigkeit bedarf daher stets der Heranziehung beider
Entgeltbestandteile und kann isoliert weder aus dem einen noch dem anderen gewonnen werden.Die Zuldssigkeit
eines Entgelts (fir die Benltzung von Garagen: ortsibliches Entgelt gemald Paragraph 14, Absatz 8, WGG in der
Fassung des 2. WAG) ergibt sich daher aus zwei variablen GréRen, namlich einerseits dem vereinbarten
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Finanzierungsbeitrag und andererseits dem monatlichen Entgelt. Eine Uberpriifung der Zuléssigkeit bedarf daher stets
der Heranziehung beider Entgeltbestandteile und kann isoliert weder aus dem einen noch dem anderen gewonnen

werden.

Nur das Ergebnis beider Komponenten lasst eine Uberpriifung des zuldssigen Entgelts im Sinn des § 22 Abs 1 Z 6 WGG
zu.Nur das Ergebnis beider Komponenten lasst eine Uberpriifung des zulédssigen Entgelts im Sinn des Paragraph 22,
Absatz eins, Ziffer 6, WGG zu.

Die Uberprifung bloR einer der beiden Komponenten ist - worauf auch immer die behauptete Unrichtigkeit der
Ermittlung gesttzt wird - im Verfahren nach § 22 Abs 1 Z 6 WGG nicht méglich.Die Uberpriifung bloR einer der beiden
Komponenten ist - worauf auch immer die behauptete Unrichtigkeit der Ermittlung gestttzt wird - im Verfahren nach
Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG nicht moglich.

Aus diesen Grunden erfolgte die Abweisung des Antrags im Ergebnis zu Recht.
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