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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 26.05.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofs Dr. Hurch als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei G***** Gemeinnutzige
Baugesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Walter Scherlacher und Dr. Susanne Tichy-Scherlacher, Rechtsanwalte
in Wien, wider die beklagte Partei Dkfm. Dr. Herbert S***** vertreten durch Weiss-Tessbach Rechtsanwalte OEG in
Wien, wegen S 879.223,-- sA, infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Wien als
Berufungsgericht vom 10. Februar 1999, GZ 16 R 3/99z-15, womit das Urteil des Landesgerichts Wiener Neustadt vom
1. Dezember 1998, GZ 25 Cg 22/98b-9, abgeandert wurde, den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Der Revision wird Folge gegeben.

Die Urteile der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und
Entscheidung an das Erstgericht zurlickverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die Klagerin hat mit dem Beklagten und dessen Tochter Anwartschaftsvertrage abgeschlossen, deren Gegenstand zwei
von der Klagerin im eigenen Namen und auf eigene Rechnung errichtete Wohnungen (top Nr 1 und 2) sind. Die in den
Vertragen festgehaltenen Preise wurden dabei als "vorldufiger und veranderlicher Kaufpreis" bezeichnet. Die
Kaufpreise setzen sich dabei jeweils aus einem Grundanteil von S 388.385,-- (top 2) und S 113.215, (top 1),
Herstellungskosten von S 2,158.339,-- (top 2) und S 629.161,-- (top 1), Sonderwiinschen von S 420.053,-- (top 2) und S
122.447,-- (top 1) sowie einer Kalkulationsreserve von S 43.554,-- (top 2) und S 12.696,- (top 1) zusammen. Fir die
Wohnung top 2 betragt der Gesamtbetrag S 3,010.331,--, fur die Wohnung top 1 S 877.519,--. Mit Notariatsakt vom 14.
4. 1998 hat der Beklagte auch die Wohnung top Nr 1 erworben.

Mit (zwei) Schreiben vom 13. 6. 1996, die im Betreff die Bezeichnung "Bauend- und Darlehensabrechnung" tragen,
teilte die Klagerin dem Beklagten und dessen Tochter die Kosten fir die Wohnungen mit. Sie fihrte dabei zu den
Kosten den jeweiligen Grund- und Baukostenanteil an, brachte Wohnbauférderung und geleistete Barmittel in Abzug
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und wies die nachzuzahlenden Betrage aus, die in Summe S 879.223,-- ergeben. Am 3. 12. 1997 Ubermittelte die
Klagerin dem Beklagten ein Konvolut von Rechnungen, Endabrechnungen, Korrespondenz, Zahlscheinen und einer
Aufstellung Uber die Kosten des Baukredites.

Mit der am 15. 6. 1998 eingelangten Klage begehrte die Klagerin vom Beklagten S 879.223,-- sA und brachte dazu vor,
die in den Anwartschaftsvertragen genannten Erwerbspreise seien als vorlaufig und veranderlich mit dem Betrag von S
3,010.331,-- hinsichtlich top 2 und mit S 877.519,-- hinsichtlich der top 1 vereinbart worden. Die Aufteilung der
Gesamtkosten sollte nach dem Verhaltnis der tatsachlichen Nutzflachen erfolgen. Aus der Endabrechnung habe sich
dann fur die Wohnung top 2 ein Gesamtbetrag von S 3,424.592,-- und fur top 1 von S 1,270.831,-- ergeben. Nach Abzug
der Wohnbauférderungsmittel und der erbrachten Eigenmittel hafte der Klagsbetrag unberichtigt aus. Gegen die
Endabrechnung mogliche Einwendungen seien gemaR § 18 Abs 3 WGG prakludiert. Der Beklagte habe die
Endabrechnung nicht blof3 generell, sondern detailliert zu bestreiten.Mit der am 15. 6. 1998 eingelangten Klage
begehrte die Klagerin vom Beklagten S 879.223,-- sA und brachte dazu vor, die in den Anwartschaftsvertragen
genannten Erwerbspreise seien als vorlaufig und veranderlich mit dem Betrag von S 3,010.331,-- hinsichtlich top 2 und
mit S 877.519,-- hinsichtlich der top 1 vereinbart worden. Die Aufteilung der Gesamtkosten sollte nach dem Verhaltnis
der tatsachlichen Nutzflaichen erfolgen. Aus der Endabrechnung habe sich dann fir die Wohnung top 2 ein
Gesamtbetrag von S 3,424.592,-- und fur top 1 von S 1,270.831,-- ergeben. Nach Abzug der Wohnbauférderungsmittel
und der erbrachten Eigenmittel hafte der Klagsbetrag unberichtigt aus. Gegen die Endabrechnung mdgliche
Einwendungen seien gemall Paragraph 18, Absatz 3, WGG préakludiert. Der Beklagte habe die Endabrechnung nicht
blofl3 generell, sondern detailliert zu bestreiten.

Der Beklagte wendete im wesentlichen ein, die Klagerin sei ihrer Verpflichtung zur Legung einer ordnungsgemalien
Abrechnung der Grund- und Herstellungskosten trotz mehrmaliger Aufforderung nicht nachgekommen. Aus den zur
Verflgung gestellten Einzelrechnungen liel3en sich die in den als Endabrechnungen bezeichneten Schreiben genannten
Endsummen nicht ermitteln. Eine Aufschlisselung der Bau- und Grundkosten sei somit nicht erfolgt, Einwendungen
dagegen nicht prakludiert und der Kaufpreis noch gar nicht fallig.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Es ging hiebei von den eingangs wiedergegebenen, auf der Urkundenlage
und AuBerstreitstellungen beruhenden Feststellungen aus und nahm folgende rechtliche Beurteilung vor:

Gemall § 18 Abs 3 Z 1 WGG seien Einwendungen gegen die Hohe der dem Preis zugrundegelegten gesamten
Herstellungskosten binnen drei Kalenderjahren ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit geltend zu machen, wobei sich
diese Frist verlangere, sofern die Bauvereinigung nicht zeitgerecht die endgulltige Hohe des Preises bekanntgebe.
Dabei sei es erforderlich, daR die Abrechnung der Grund- und Baukosten vollstandig, ausreichend belegt und fur den
Entgeltspflichtigen ohne besondere Fachkenntnisse im Bau- und Rechnungswesen verstandlich sei. Auch wenn in § 18
WGG lediglich von der Bekanntgabe des endgultigen Preises die Rede sei, sei eine ausreichende Rechnungslegung
durch die Kldgerin den Wohnungseigentumswerbern gegentber unerlaBlich. Gerade dort, wo die Ermittlung eines
Entgeltsanspruches nach der Natur des Geschéafts und den Umstanden des Falles eine genaue Abrechnung der
erbrachten Leistungen und aufgewendeten Kosten voraussetze, sei die Falligkeit des Entgelts mit der
ordnungsgemalien Rechnungslegung verknlpft. Der Einwand der mangelnden Falligkeit sei dann unbeachtlich, wenn
der Rechnungslegungspflichtige die Mangel der Abrechnung im Zuge des Rechtsstreits Uber seine Entgeltsanspriche
behebe. Eine ordnungsgemafle Abrechnung der Grund- und Baukosten habe die Klagerin nicht vorgenommen,
sondern dem Beklagten lediglich die von ihr ermittelten Endsummen bekanntgegeben und ein Konvolut von
Unterlagen zur Verfligung gestellt. Die Klagerin sei im Zuge des Verfahrens nicht bereit gewesen, Mangel der von ihr
bezeichneten und vorgelegten Abrechnung zu beseitigen und offene Probleme zu kléren, sondern habe lediglich die
Beiziehung eines Sachverstandigen zum Beweis daflir beantragt, dafd ihre Abrechnung richtig und vollstandig sei.
Mangels Falligkeit der Klagsforderung infolge nicht ordnungsgemaf3er Abrechnung der Grund- und Baukosten durch
die Klagerin sei das Klagebegehren abzuweisen.Gemal} Paragraph 18, Absatz 3, Ziffer eins, WGG seien Einwendungen
gegen die Hohe der dem Preis zugrundegelegten gesamten Herstellungskosten binnen drei Kalenderjahren ab
erstmaligem Bezug der Baulichkeit geltend zu machen, wobei sich diese Frist verlangere, sofern die Bauvereinigung
nicht zeitgerecht die endgtiltige Hohe des Preises bekanntgebe. Dabei sei es erforderlich, dal die Abrechnung der
Grund- und Baukosten vollstandig, ausreichend belegt und fir den Entgeltspflichtigen ohne besondere Fachkenntnisse
im Bau- und Rechnungswesen verstandlich sei. Auch wenn in Paragraph 18, WGG lediglich von der Bekanntgabe des
endglltigen Preises die Rede sei, sei eine ausreichende Rechnungslegung durch die Klagerin den



Wohnungseigentumswerbern gegenuber unerlafilich. Gerade dort, wo die Ermittlung eines Entgeltsanspruches nach
der Natur des Geschafts und den Umstanden des Falles eine genaue Abrechnung der erbrachten Leistungen und
aufgewendeten Kosten voraussetze, sei die Falligkeit des Entgelts mit der ordnungsgemaflen Rechnungslegung
verknupft. Der Einwand der mangelnden Falligkeit sei dann unbeachtlich, wenn der Rechnungslegungspflichtige die
Mangel der Abrechnung im Zuge des Rechtsstreits Uber seine Entgeltsanspriche behebe. Eine ordnungsgemaRe
Abrechnung der Grund- und Baukosten habe die Klagerin nicht vorgenommen, sondern dem Beklagten lediglich die
von ihr ermittelten Endsummen bekanntgegeben und ein Konvolut von Unterlagen zur Verfligung gestellt. Die Klagerin
sei im Zuge des Verfahrens nicht bereit gewesen, Mangel der von ihr bezeichneten und vorgelegten Abrechnung zu
beseitigen und offene Probleme zu kléren, sondern habe lediglich die Beiziehung eines Sachverstéandigen zum Beweis
dafir beantragt, dald ihre Abrechnung richtig und vollstéandig sei. Mangels Falligkeit der Klagsforderung infolge nicht
ordnungsgemalier Abrechnung der Grund- und Baukosten durch die Klagerin sei das Klagebegehren abzuweisen.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin Folge und dnderte das erstgerichtliche Urteil dahin ab, daf3 der
Beklagte zur Zahlung von S 879.223,-- sA verpflichtet wurde. Es sprach aus, daR die ordentliche Revision zulassig sei
und fuhrte im wesentlichen folgendes aus:

Gemal? § 18 Abs 3 WGG in der seit 1. 1. 1994 in Geltung stehenden Fassung seien Einwendungen gegen die Héhe 1.)
der dem Entgelt (Preis) zugrundegelegten gesamten Herstellungskosten (8 13 Abs 2) oder 2.) eines offenkundig
unangemessenen Fixpreises binnen drei Kalenderjahren ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit (Wohnung,
Geschaftsraum) gerichtlich geltend zu machen. Diese Frist verlangere sich im Fall der Z 1 jeweils um ein Kalenderjahr,
sofern die Bauvereinigung nicht spatestens sechs Monate vor ihrem Ablauf dem Mieter oder sonstigen
Nutzungsberechtigten die endgiltige Hohe des Entgelts (Preis) bekanntgegeben habe. Der zitierte § 13 Abs 2 WGG
definiere den Begriff der "gesamten Herstellungskosten".Gemal} Paragraph 18, Absatz 3, WGG in der seit 1. 1. 1994 in
Geltung stehenden Fassung seien Einwendungen gegen die Hohe 1.) der dem Entgelt (Preis) zugrundegelegten
gesamten Herstellungskosten (Paragraph 13, Absatz 2,) oder 2.) eines offenkundig unangemessenen Fixpreises binnen
drei Kalenderjahren ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit (Wohnung, Geschaftsraum) gerichtlich geltend zu machen.
Diese Frist verlangere sich im Fall der Ziffer eins, jeweils um ein Kalenderjahr, sofern die Bauvereinigung nicht
spatestens sechs Monate vor ihrem Ablauf dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten die endgulltige Hohe des
Entgelts (Preis) bekanntgegeben habe. Der zitierte Paragraph 13, Absatz 2, WGG definiere den Begriff der "gesamten
Herstellungskosten".

In der Regelung des durch das 3. WAG neu eingefiigten Abs 3 des § 18 WGG habe der Gesetzgeber eine befriedigende
Losung fur die Praklusion von "Einwendungen" gegen die dem Entgelt nach § 14 Abs 1 oder dem Preis nach § 15
zugrundegelegten gesamten Herstellungskosten gefunden. Dadurch, daR die Vorschrift nunmehr vom Verfahrensrecht
(im aufgehobenen friheren § 22 Abs 3 WGG) ins materielle Recht verlagert worden sei, sei zunachst klargestellt, da
jegliche Bekampfung, gleichglltig ob im streitigen oder im auRerstreitigen Verfahren, ob seitens des Klagers
(Antragstellers) oder des Beklagten (Antragsgegners) innerhalb der Praklusivfrist gerichtlich zu erfolgen habe. Im
Gegensatz zum bis zum 3. WAG geltenden Recht sei die Préklusivfrist befriedigend geregelt. Die drei Jahre wiirden
zwar weiterhin ab erstmaligem Bezug der Baulichkeit berechnet, aber es sei fir die Bekampfung der gesamten
Herstellungskosten (wie mehrfach gefordert), nunmehr eine Ablaufhemmung insoweit eingebaut, als sich die Frist
jeweils um ein Jahr verlangere, wenn die gemeinnitzige Bauvereinigung nicht spatestens sechs Monate vor dem
Ablauf der Frist die "endgultige Hohe" des Entgelts oder des Preises formlich bekanntgegeben habe (Wirth/Zingher,
Miet- und Wohnrecht20 § 18 WGG Rz 2, 4).In der Regelung des durch das 3. WAG neu eingefiigten Absatz 3, des
Paragraph 18, WGG habe der Gesetzgeber eine befriedigende Losung flr die Praklusion von "Einwendungen" gegen
die dem Entgelt nach Paragraph 14, Absatz eins, oder dem Preis nach Paragraph 15, zugrundegelegten gesamten
Herstellungskosten gefunden. Dadurch, daf? die Vorschrift nunmehr vom Verfahrensrecht (im aufgehobenen friheren
Paragraph 22, Absatz 3, WGG) ins materielle Recht verlagert worden sei, sei zunachst klargestellt, dal3 jegliche
Bekampfung, gleichgultig ob im streitigen oder im aulerstreitigen Verfahren, ob seitens des Klagers (Antragstellers)
oder des Beklagten (Antragsgegners) innerhalb der Praklusivfrist gerichtlich zu erfolgen habe. Im Gegensatz zum bis
zum 3. WAG geltenden Recht sei die Praklusivfrist befriedigend geregelt. Die drei Jahre wirden zwar weiterhin ab
erstmaligem Bezug der Baulichkeit berechnet, aber es sei fur die Bekampfung der gesamten Herstellungskosten (wie
mehrfach gefordert), nunmehr eine Ablaufhemmung insoweit eingebaut, als sich die Frist jeweils um ein Jahr



verlangere, wenn die gemeinnUtzige Bauvereinigung nicht spatestens sechs Monate vor dem Ablauf der Frist die
"endgliltige HOhe" des Entgelts oder des Preises formlich bekanntgegeben habe (Wurth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht20 Paragraph 18, WGG Rz 2, 4).

Der erstmalige Bezug der dem WGG unterliegenden Wohnungen sei 1988 erfolgt. Die nach Kalenderjahren - ein
Kalenderjahr dauere vom 1. Janner bis zum 31. Dezember (Duden, Deutsches Universalwérterbuch3 800) - zu
berechnende dreijahrige Praklusivfrist hatte ab 1. 1. 1989 zu laufen begonnen und ware - rein hypothetisch aus dem
Geltungsbereich des 3. WAG gesehen - im Jahre 1991 abgelaufen. Es greife aber die den Beklagten beginstigende
Ablaufhemmung ein und die Frist habe sich (wieder hypothetisch) jeweils um ein Kalenderjahr bis zu dem Zeitpunkt
verldngert, als die Klagerin als Bauvereinigung - nunmehr im zeitlichen Geltungsbereich des 3. WAG - mit 13. 6. 1996
eine Bauend- und Darlehensabrechnung gelegt habe, die die Kosten fir die Wohnungen aufgeschlisselt in den
jeweiligen Grund- und Baukostenanteil enthalten habe. Damit habe die Klagerin den Nutzungsberechtigten die
endglltige HOhe des Entgelts (Preises) spatestens sechs Monate vor dem Ablauf des Kalenderjahres 1996
bekanntgegeben. Die Praklusivfrist sei daher am 31. 12. 1996 abgelaufen, ohne daR der Beklagte und seine Tochter
Einwendungen gegen die Hohe des ihnen bekanntgegebenen Preises gerichtlich (durch einen Antrag nach § 22 Abs 1 Z
6 WGG im AuBerstreitverfahren) geltend gemacht hatten. Die in der Klagebeantwortung (vom 19.8. 1998) erstmals
gerichtlich geltend gemachten Einwendungen seien prakludiert und daher nunmehr unbeachtlich.Der erstmalige
Bezug der dem WGG unterliegenden Wohnungen sei 1988 erfolgt. Die nach Kalenderjahren - ein Kalenderjahr dauere
vom 1. Janner bis zum 31. Dezember (Duden, Deutsches Universalworterbuch3 800) - zu berechnende dreijahrige
Praklusivfrist hatte ab 1. 1. 1989 zu laufen begonnen und ware - rein hypothetisch aus dem Geltungsbereich des 3.
WAG gesehen - im Jahre 1991 abgelaufen. Es greife aber die den Beklagten begiinstigende Ablaufhemmung ein und
die Frist habe sich (wieder hypothetisch) jeweils um ein Kalenderjahr bis zu dem Zeitpunkt verlangert, als die Klagerin
als Bauvereinigung - nunmehr im zeitlichen Geltungsbereich des 3. WAG - mit 13. 6. 1996 eine Bauend- und
Darlehensabrechnung gelegt habe, die die Kosten fiir die Wohnungen aufgeschlisselt in den jeweiligen Grund- und
Baukostenanteil enthalten habe. Damit habe die Klagerin den Nutzungsberechtigten die endglltige Hohe des Entgelts
(Preises) spatestens sechs Monate vor dem Ablauf des Kalenderjahres 1996 bekanntgegeben. Die Praklusivfrist sei
daher am 31. 12. 1996 abgelaufen, ohne daR der Beklagte und seine Tochter Einwendungen gegen die Hohe des ihnen
bekanntgegebenen Preises gerichtlich (durch einen Antrag nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 6, WGG im
AuBerstreitverfahren) geltend gemacht hatten. Die in der Klagebeantwortung (vom 19.8. 1998) erstmals gerichtlich
geltend gemachten Einwendungen seien prakludiert und daher nunmehr unbeachtlich.

Daf3 die Wohnungen bereits 1988 bezogen worden seien, hindere die Anwendung der seit 1.1. 1994 in kraft stehenden
Bestimmung des § 18 WGG in der Fassung des 3. WAG nach Ansicht des erkennenden Senates nicht. Wesentlich sei die
Bekanntgabe der endglltigen Hohe des Entgelts (Preises) am 13. 6. 1996, also innerhalb des zeitlichen
Geltungsbereiches des 3. WAG. Der Beklagte (und seine Tochter) wiirden dadurch nicht benachteiligt. Es sei ihnen wie
allen anderen durch die Praklusion betroffenen Nutzungsberechtigten das bis langstens 31. 12. 1996 einzuleitende
AuBerstreitverfahren offengestanden. Eine Beglnstigung des Beklagten im Sinne einer Perpetuierung der
Einwendungen ware nicht sachgerecht und mit den offenbar verfolgten Intentionen des Gesetzgebers des 3. WAG
nicht in Einklang zu bringen. Wie die Berufung richtig aufzeige, lasse die konsequente Befristung der Einwendungen im
streitigen und aullerstreitigen Verfahren erkennen, dal die Anfechtung bewul3t begrenzt werden sollte, damit die
Bauvereinigung nicht durch viele Jahre damit rechnen musse, daR ihre Forderung noch bestritten werden kénne. Der
Zweck dieser Regelung wurde nicht erreicht, wenn ein Nutzungsberechtigter jederzeit behaupten kénnte, die vor
vielen Jahren bekanntgegebene Forderung wdare deswegen noch bekampfbar, weil die Endabrechnung nicht
vollstandig und richtig gewesen sei. Dem 3. WAG sei nicht zu entnehmen, daR es die Bestimmungen (ber die
Praklusion im § 18 WGG nur auf "neue Vertrage" begrenzen habe wollen.Dal3 die Wohnungen bereits 1988 bezogen
worden seien, hindere die Anwendung der seit 1.1. 1994 in kraft stehenden Bestimmung des Paragraph 18, WGG in
der Fassung des 3. WAG nach Ansicht des erkennenden Senates nicht. Wesentlich sei die Bekanntgabe der endg(iltigen
Héhe des Entgelts (Preises) am 13. 6. 1996, also innerhalb des zeitlichen Geltungsbereiches des 3. WAG. Der Beklagte
(und seine Tochter) wirden dadurch nicht benachteiligt. Es sei ihnen wie allen anderen durch die Praklusion
betroffenen Nutzungsberechtigten das bis langstens 31. 12. 1996 einzuleitende Aulerstreitverfahren offengestanden.
Eine Beglnstigung des Beklagten im Sinne einer Perpetuierung der Einwendungen ware nicht sachgerecht und mit den
offenbar verfolgten Intentionen des Gesetzgebers des 3. WAG nicht in Einklang zu bringen. Wie die Berufung richtig
aufzeige, lasse die konsequente Befristung der Einwendungen im streitigen und aul3erstreitigen Verfahren erkennen,



dal3 die Anfechtung bewul3t begrenzt werden sollte, damit die Bauvereinigung nicht durch viele Jahre damit rechnen
musse, dald ihre Forderung noch bestritten werden kénne. Der Zweck dieser Regelung wirde nicht erreicht, wenn ein
Nutzungsberechtigter jederzeit behaupten kdnnte, die vor vielen Jahren bekanntgegebene Forderung ware deswegen
noch bekampfbar, weil die Endabrechnung nicht vollstindig und richtig gewesen sei. Dem 3. WAG sei nicht zu
entnehmen, dal? es die Bestimmungen Uber die Praklusion im Paragraph 18, WGG nur auf "neue Vertrage" begrenzen
habe wollen.

Da die Einwendungen des Beklagten zur Hohe des bekanntgegebenen Preises der Wohnungen prakludiert und damit
unbeachtlich seien, sei schon aus diesen rechtlichen Erwagungen der Berufung Folge zu geben und das angefochtene
Urteil im klagsstattgebenden Sinn abzudndern gewesen. Auf die Frage, ob die Abrechnung "ordnungsgemaR" gewesen
sei, sei nicht mehr einzugehen gewesen. Die Entscheidung MietSlg 44/25 sei zur Rechtslage vor dem 3. WAG ergangen.

Da zu den Fragen des notwendigen Inhalts der Bekanntgabe der endglltigen Hohe des Entgelts (Preises) nach § 18 Abs
3 Z 2 WGG (Detaillierung der Abrechnung) sowie der Wirksamkeit der Praklusionsfrist des § 18 Abs 3 WGG auch fur
Bauvorhaben, die bereits vor Inkrafttreten des 3. WAG bezogen worden seien, eine Judikatur des Obersten
Gerichtshofs fehle, sei auszusprechen gewesen, dal3 die ordentliche Revision zuldssig sei.Da zu den Fragen des
notwendigen Inhalts der Bekanntgabe der endglltigen Hohe des Entgelts (Preises) nach Paragraph 18, Absatz 3, Ziffer
2, WGG (Detaillierung der Abrechnung) sowie der Wirksamkeit der Praklusionsfrist des Paragraph 18, Absatz 3, WGG
auch fir Bauvorhaben, die bereits vor Inkrafttreten des 3. WAG bezogen worden seien, eine Judikatur des Obersten
Gerichtshofs fehle, sei auszusprechen gewesen, daR3 die ordentliche Revision zuldssig sei.

Gegen diese Berufungsentscheidung richtet sich die Revision des Beklagten mit dem Antrag, das angefochtene Urteil
dahin abzuéndern, daB das erstgerichtliche Urteil wiederhergestellt werde; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag
gestellt.

Die Klagerin beantragt in ihrer Revisionsbeantwortung die Bestatigung der Berufungsentscheidung.
Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist zuldssig und im Sinne des Aufhebungsantrages auch berechtigt.

Der Beklagte macht im wesentlichen geltend, die Schreiben vom 13. 6. 1996 enthielten keine Abrechnung, sondern nur
eine uniberprifbare Zusammenfassung der Grund- und Baukosten in jeweils einer Summe. Nur eine gesetz- und
vertragsgemalie Endabrechnung kdnne zur Ingangsetzung der Frist des § 18 Abs 3 WGG fuhren.Der Beklagte macht im
wesentlichen geltend, die Schreiben vom 13. 6. 1996 enthielten keine Abrechnung, sondern nur eine uniberprifbare
Zusammenfassung der Grund- und Baukosten in jeweils einer Summe. Nur eine gesetz- und vertragsgemalie
Endabrechnung kénne zur Ingangsetzung der Frist des Paragraph 18, Absatz 3, WGG flhren.

Hiezu wurde erwogen:

Mit der schon von den Vorinstanzen zitierten, durch das 3. WAG eingefiihrten Bestimmung des § 18 Abs 3 WGG wurde
eine materiell-rechtliche Praklusivfrist fir die Erhebung von Einwendungen gegen die Hohe der dem Entgelt (Preis)
zugrundegelegten gesamten Herstellungskosten (§ 13 Abs 2 WGG) bzw eines Fixpreises normiert. Diese Vorschrift ist
mit 1. 1. 1994 in Kraft getreten (Art IV Abs 1 Z 11 WGG idF 3. WAG). Hat der erstmalige Bezug der Baulichkeit schon
vorher stattgefunden, so beginnt die Frist - in sinngemaRer Heranziehung der Rechtsprechung zu § 16 Abs 8 zweiter
Satz MRG idF 3. WAG (5 Ob 94/98d = WoBI 1998/115; RIS-JustizRS0109837) - am 1. 1. 1994 zu laufenMit der schon von
den Vorinstanzen zitierten, durch das 3. WAG eingefilhrten Bestimmung des Paragraph 18, Absatz 3, WGG wurde eine
materiell-rechtliche Praklusivfrist fir die Erhebung von Einwendungen gegen die Hdhe der dem Entgelt (Preis)
zugrundegelegten gesamten Herstellungskosten (Paragraph 13, Absatz 2, WGG) bzw eines Fixpreises normiert. Diese
Vorschrift ist mit 1. 1. 1994 in Kraft getreten (Art rémisch IV Absatz eins, Ziffer 11, WGG in der Fassung 3. WAG). Hat der
erstmalige Bezug der Baulichkeit schon vorher stattgefunden, so beginnt die Frist - in sinngeméaRer Heranziehung der
Rechtsprechung zu Paragraph 16, Absatz 8, zweiter Satz MRG in der Fassung 3. WAG (5 Ob 94/98d = WoBI 1998/115;
RIS-Justiz RS0109837) - am 1. 1. 1994 zu laufen.

Auf die sich bereits aus 8 15 WGG ergebende Rechnungslegungspflicht der Bauvereinigung und auf die von einer
ordnungsgemalien Abrechnung der Grund- und Baukosten abhangige Falligkeit des (restlichen) Entgelts ist diese
Praklusivfrist ohne EinfluB; die hiezu ergangene Rechtsprechung (vgl nur5 Ob 43/92 = MietSlg 44/25 mwN) ist
keineswegs Uberholt. Vielmehr muR zundchst eine priffahige Abrechnung vorliegen, bevor es zu diesbeziiglichen
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Einwendungen oder zu deren Verfristung kommen kann. In der Regelung der Fristverlangerung (Ablaufhemmung) im
zweiten Satz des 8 18 Abs 3 WGG ist zwar nur von der Bekanntgabe der endgtiltigen Hohe des Entgelts (Preis) die Rede.
Dies heif3t aber nicht, dal} die bloBe Bekanntgabe eines Endbetrages mangels gerichtlich geltend gemachter
Einwendungen eine Uberprufbare Abrechnung der Grund- und Baukosten ersetzen kdnnte, worauf die Rechtsmeinung
des Berufungsgerichts aber hinauslaufen wuirde. Die Vornahme einer solchen Abrechnung wird vielmehr
vorausgesetzt (vgl auch 8 19 Abs 2 ERVO 1994).Auf die sich bereits aus Paragraph 15, WGG ergebende
Rechnungslegungspflicht der Bauvereinigung und auf die von einer ordnungsgemaRen Abrechnung der Grund- und
Baukosten abhdangige Falligkeit des (restlichen) Entgelts ist diese Praklusivfrist ohne Einflu3; die hiezu ergangene
Rechtsprechung vergleiche nur 5 Ob 43/92 = MietSlg 44/25 mwN) ist keineswegs Uberholt. Vielmehr muR zunachst eine
priffahige Abrechnung vorliegen, bevor es zu diesbeziiglichen Einwendungen oder zu deren Verfristung kommen
kann. In der Regelung der Fristverlangerung (Ablaufhemmung) im zweiten Satz des Paragraph 18, Absatz 3, WGG ist
zwar nur von der Bekanntgabe der endgiltigen Hohe des Entgelts (Preis) die Rede. Dies heif3t aber nicht, daR die blof3e
Bekanntgabe eines Endbetrages mangels gerichtlich geltend gemachter Einwendungen eine Uberprifbare Abrechnung
der Grund- und Baukosten ersetzen koénnte, worauf die Rechtsmeinung des Berufungsgerichts aber hinauslaufen
wurde. Die Vornahme einer solchen Abrechnung wird vielmehr vorausgesetzt vergleiche auch Paragraph 19, Absatz 2,
ERVO 1994).

Fur den vorliegenden Fall ergibt sich hieraus folgendes: Zum Ende der - hier ab 1. 1. 1994 laufenden - urspringlichen
Dreijahresfrist des 8 18 Abs 3 WGG (der Umstand, daR das Gesetz auf "Kalenderjahre" abstellt, kann hier auf sich
beruhen) lag eine Uberprifbare Abrechnung der Bau- und Grundkosten nicht vor; die Schreiben vom 13. 6. 1996
enthielten nur ein nicht aufgeschlisselten Endergebnis. Diese Schreiben konnten daher weder die Falligkeit der
Klagsforderung bewirken, noch die Voraussetzungen fiir den Ablauf der Praklusivfrist des § 18 Abs 3 WGG schaffen.
Unterstellt man, daR dieser Mangel erst mit der Ubersendung des Unterlagen-Konvoluts am 3. 12. 1997 beseitigt
wurde, so ist es Uber den folgenden Jahreswechsel hinaus zu einer weiteren Fristverlangerung um ein (Kalender) Jahr
gekommen, weshalb die Erhebung von Einwendungen in der am 19. 8. 1998 eingelangten Klagebeantwortung
entgegen der Ansicht des Berufungsgerichts nicht prakludiert war.Fir den vorliegenden Fall ergibt sich hieraus
folgendes: Zum Ende der - hier ab 1. 1. 1994 laufenden - urspriinglichen Dreijahresfrist des Paragraph 18, Absatz 3,
WGG (der Umstand, daR das Gesetz auf "Kalenderjahre" abstellt, kann hier auf sich beruhen) lag eine Uberprufbare
Abrechnung der Bau- und Grundkosten nicht vor; die Schreiben vom 13. 6. 1996 enthielten nur ein nicht
aufgeschlisselten Endergebnis. Diese Schreiben konnten daher weder die Falligkeit der Klagsforderung bewirken,
noch die Voraussetzungen fur den Ablauf der Praklusivfrist des Paragraph 18, Absatz 3, WGG schaffen. Unterstellt man,
daR dieser Mangel erst mit der Ubersendung des Unterlagen-Konvoluts am 3. 12. 1997 beseitigt wurde, so ist es (ber
den folgenden Jahreswechsel hinaus zu einer weiteren Fristverlangerung um ein (Kalender) Jahr gekommen, weshalb
die Erhebung von Einwendungen in der am 19. 8. 1998 eingelangten Klagebeantwortung entgegen der Ansicht des
Berufungsgerichts nicht prakludiert war.

Die Rechtssache ist allerdings auch noch nicht im Sinne der Wiederherstellung des erstgerichtlichen Urteils spruchreif:
Die Uber den Inhalt des erwahnten Konvoluts getroffenen Feststellungen reichen namlich nicht aus, um beurteilen zu
kénnen, ob damit in Verbindung mit den Schreiben vom 13. 6. 1996 tatsachlich eine Uberprifbare Abrechnung
vorgenommen wurde oder ob die Klagsforderung mangels ordnungsgemafer Abrechnung noch immer nicht fallig ist.
Die Rechtssache war daher unter Aufhebung der vorinstanzlichen Urteile an das Erstgericht zurickzuverweisen.

Im fortgesetzten Verfahren werden die weiteren in5 Ob 43/92 = MietSlg 44/25 (S 484) dargelegten Grundsatze zu
beachten sein. In diesem Sinne wird der Inhalt der vorliegenden Urkunden mit den Parteien eingehend zu erdrtern,
dem Beklagten Gelegenheit zur Geltendmachung konkreter Abrechnungsmangel und der Klagerin Gelegenheit zu
deren Beseitigung zu geben sein; daR die Klagerin hiezu nicht bereit ware, entspricht nicht der Aktenlage. Letztlich wird
es wohl der von der Klagerin bereits beantragten Einholung eines Sachverstandigengutachtens bedurfen.

Der Revision war daher spruchgemaR Folge zu geben, ohne daR auf die weiteren Rechtsmittelausfiihrungen noch
eingegangen werden muRte.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 52 ZPO.Die Kostenentscheidung beruht auf Paragraph 52, ZPO.
Anmerkung

E54198 05A01509
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