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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.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter
in der Mietrechtssache des Antragstellers Dr.Karl Z***** wider die Antragsgegnerin Gemeinnutzige Wohnungs AG
***%% vertreten durch Dr.Dieter Bohmdorfer, Mag.Axel Bauer, Rechtsanwalte in Wien, wegen 88 14d Abs 4, 22 Abs 1 Z
11 WGG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschlul des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 17.Dezember 1997, GZ 39 R 530/97y-13, womit der SachbeschluRR des
Bezirksgerichtes Liesing vom 11.Juli 1997, GZ 2 Msch 34/95k-9, abgeandert wurde folgendenDer Oberste Gerichtshof
hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrate des
Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter in der
Mietrechtssache des Antragstellers Dr.Karl Z***** wider die Antragsgegnerin Gemeinnutzige Wohnungs AG *****,
vertreten durch Dr.Dieter Bohmdorfer, Mag.Axel Bauer, Rechtsanwalte in Wien, wegen Paragraphen 14 d, Absatz 4,, 22
Absatz eins, Ziffer 11, WGG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschlul des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 17.Dezember 1997, GZ 39 R 530/97y-13, womit der
Sachbeschlul? des Bezirksgerichtes Liesing vom 11.Juli 1997, GZ 2 Msch 34/95k-9, abgeandert wurde folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben.

Die Mietrechtssache wird zur neuerlichen Verhandlung und Entscheidung an das Gericht erster Instanz
zuruckverwiesen.

Text
Begrindung:

Der Antragsteller ist Mieter (Nutzungsberechtigter) einer Wohnung, die im Eigentum der Antragstellerin, einer
gemeinnUtzigen Bauvereinigung, steht. Seit 1.1.1986 werden vom Antragsteller unter Berufung auf § 14d WGG
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage eingehoben. Die Schreiben, mit denen dem Antragsteller die erstmalige
Einhebung und spatere Erhohungen des EVB angekindigt wurden, richteten sich jeweils an die Mieter der
betreffenden Wohnhausanlage und hatten - auf einem mit Firmenwortlaut, Geschaftsadresse, Bankverbindungen und
Firmenbuchdaten versehenen Briefpapier der Antragsgegnerin - folgenden Wortlaut:Der Antragsteller ist Mieter
(Nutzungsberechtigter) einer Wohnung, die im Eigentum der Antragstellerin, einer gemeinnitzigen Bauvereinigung,
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steht. Seit 1.1.1986 werden vom Antragsteller unter Berufung auf Paragraph 14 d, WGG Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage eingehoben. Die Schreiben, mit denen dem Antragsteller die erstmalige Einhebung und
spatere Erhohungen des EVB angeklndigt wurden, richteten sich jeweils an die Mieter der betreffenden
Wohnhausanlage und hatten - auf einem mit Firmenwortlaut, Geschaftsadresse, Bankverbindungen und
Firmenbuchdaten versehenen Briefpapier der Antragsgegnerin - folgenden Wortlaut:

"Sehr geehrte gnadige Frau,

sehr geehrter Herr!

Zur Sicherung der Finanzierung von in absehbarer Zeit erforderlich
werdenden Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten werden wir ab ... im
Rahmen der Miete einen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag von ...
pro m2 einheben (den Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag von derzeit
S..umS§S...aufS ... pro m2 und Monat erhéhen).

Im Sinne des § 14d Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz geben wir hiermit
die verbindliche Erklarung ab, dal3 der zur Vorschreibung gelangende
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag, soweit er ... [im letzten

Erhéhungsschreiben heildt es: den Betrag nach § 14 d Abs 2 Z 3 Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (derzeit S ...)]
Ubersteigt, innerhalb von 10 Jahren ab der jeweiligen Entrichtung zur Finanzierung von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten verwendet werden wird und wir hiertiber jeweils zum 30.Juni eines jeden Kalenderjahres eine
gesonderte Abrechnung legen werden.Erhéhungsschreiben heifdt es: den Betrag nach Paragraph 14, d Absatz 2, Ziffer
3, Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetz (derzeit S ...)] Ubersteigt, innerhalb von 10 Jahren ab der jeweiligen Entrichtung
zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten verwendet werden wird und wir hiertber jeweils zum

30Juni eines jeden Kalenderjahres eine gesonderte Abrechnung legen werden.
Mit Ersuchen um Kenntnisnahme verbleiben wir
mit vorzuglicher Hochachtung

Gemeinnutzige Wohnungsaktiengesellschaft

W*Hx*x*x

Dr.O***** @ h. Dr.M***** e h "

Keines der abgesandten Schreiben tragt eine Unterschrift. Die Antragsgegnerin, die gerichtsbekanntermaf3en Gber
tausende Wohnungen verfugt, handhabt die Vorschreibung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen immer so,
dal3 nur die Einhebungs- bzw Erhéhungsanordnungen intern von einem ihrer Organe abgezeichnet werden und die

Mieter Schreiben nach dem dargestellten Muster erhalten.

Mit dem Argument, es fehle am Schriftlichkeitserfordernis der Bekanntgabe der Einhebung bzw Erhéhung des EVB hat
der Antragsteller zunachst bei der Schlichtungsstelle, dann gemafl3 8 40 Abs 1 MRG bei Gericht die Vorschreibung vom
1.1.1986 bis zum 30.11.1995 als unzulassig angefochten. Dem hat die Antragsgegnerin im wesentlichen
entgegengehalten, dal? es technisch unmaéglich gewesen ware, allen Mietern handschriftlich unterfertigte Erklarungen
zu Ubermitteln. Allein im Wohnblock des Antragstellers befanden sich tber tausend Wohnungen. Im Ubrigen habe der
Antragsteller die ihm Ubermittelten Abrechnungen jahrelang unbeeinsprucht gelassen, sodaR die Verschreibungen des
EVB als endgultig gepruft und anerkannt zu gelten hatten.Mit dem Argument, es fehle am Schriftlichkeitserfordernis
der Bekanntgabe der Einhebung bzw Erhéhung des EVB hat der Antragsteller zunachst bei der Schlichtungsstelle, dann
gemal Paragraph 40, Absatz eins, MRG bei Gericht die Vorschreibung vom 1.1.1986 bis zum 30.11.1995 als unzulassig
angefochten. Dem hat die Antragsgegnerin im wesentlichen entgegengehalten, daf3 es technisch unmaoglich gewesen
ware, allen Mietern handschriftlich unterfertigte Erklarungen zu Gbermitteln. Allein im Wohnblock des Antragstellers
befanden sich Gber tausend Wohnungen. Im Ubrigen habe der Antragsteller die ihm Ubermittelten Abrechnungen
jahrelang unbeeinsprucht gelassen, sodal’ die Verschreibungen des EVB als endgiiltig geprift und anerkannt zu gelten
hatten.
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Das Erstgericht wies den Sachantrag des Antragstellers ab. Es fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus, daR die
Vorschreibungen des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags dem Formerfordernis der Schriftlichkeit des 8 14d Abs 4
WGG entsprochen hatten. Aus dem Schutzzweck dieser Bestimmung ergebe sich, dal3 insbesondere unter
Berucksichtigung der Organisationsstruktur der Antragsgegnerin der ausdrickliche Hinweis darauf, von welchen
vertretungsbefugten Personen die Urkunde unterfertigt ist, als ausreichend angesehen werden musse. Dartber hinaus
ware durch die offenbar unstrittige Verwendung der einbezahlten Betrage fur Erhaltungsarbeiten sowie deren
Abrechnung, die dartber hinaus vom Antragsteller nicht beanstandet worden sei, ein allfalliger Formmangel ohnehin
geheilt.Das Erstgericht wies den Sachantrag des Antragstellers ab. Es fuhrte in rechtlicher Hinsicht aus, dal3 die
Vorschreibungen des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags dem Formerfordernis der Schriftlichkeit des Paragraph
14 d, Absatz 4, WGG entsprochen hatten. Aus dem Schutzzweck dieser Bestimmung ergebe sich, dal3 insbesondere
unter Berucksichtigung der Organisationsstruktur der Antragsgegnerin der ausdruckliche Hinweis darauf, von welchen
vertretungsbefugten Personen die Urkunde unterfertigt ist, als ausreichend angesehen werden musse. Dartber hinaus
ware durch die offenbar unstrittige Verwendung der einbezahlten Betrage fur Erhaltungsarbeiten sowie deren
Abrechnung, die dartber hinaus vom Antragsteller nicht beanstandet worden sei, ein allfalliger Formmangel ohnehin
geheilt.

Das Rekursgericht stellte demgegentber in Stattgebung eines Rekurses des Antragstellers fest, dal3 die Vorschreibung
von (ziffernmaRig angegebenen) Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen in der Zeit vom 1.1.1986 bis 30.11.1995

unzulassig war. Es fuhrte aus:

Gemald § 14d Abs 4 WGG seien die Vorschreibung eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag sowie die damit zu
verbindende Verpflichtungserklarung der Bauvereinigung dem Mieter schriftlich bekanntzugeben. Da diese
Bestimmung in den hier relevanten Punkten wortlich mit der entsprechenden Bestimmung des § 45 Abs 2 MRG
Ubereinstimme und die Interessenlage gleich sei, kdnne zur Frage der Schriftlichkeit auch Lehre und Rechtsprechung
zu dieser Bestimmung herangezogen werden.Gemal Paragraph 14 d, Absatz 4, WGG seien die Vorschreibung eines
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag sowie die damit zu verbindende Verpflichtungserklarung der Bauvereinigung
dem Mieter schriftlich bekanntzugeben. Da diese Bestimmung in den hier relevanten Punkten wortlich mit der
entsprechenden Bestimmung des Paragraph 45, Absatz 2, MRG Ubereinstimme und die Interessenlage gleich sei,
kénne zur Frage der Schriftlichkeit auch Lehre und Rechtsprechung zu dieser Bestimmung herangezogen werden.

Das in § 14d Abs 4 WGG (und8 45 Abs 2 MRG) angeordnete Formerfordernis der Schriftlichkeit bedeute gemaR § 886
ABGB, dalR die Erklarung mit der Unterschrift der Bauvereinigung (des Vermieters) versehen sein muf. Diese
Bestimmung sei namlich auch auf einseitige Erklarungen, fir die das Gesetz keine Einschrédnkung normiert,
entsprechend anzuwenden.Das in Paragraph 14 d, Absatz 4, WGG (und Paragraph 45, Absatz 2, MRG) angeordnete
Formerfordernis der Schriftlichkeit bedeute gemall Paragraph 886, ABGB, daR die Erklarung mit der Unterschrift der
Bauvereinigung (des Vermieters) versehen sein mul. Diese Bestimmung sei namlich auch auf einseitige Erklarungen,
fir die das Gesetz keine Einschrankung normiert, entsprechend anzuwenden.

Die Schriftform sei nicht Selbstzweck, sondern solle gewahrleisten, dal der Erklarungsempfanger ein Schriftstlick
erhalt, aus dem er den Inhalt der Erklarung und die Person, von der sie ausgeht, hinreichend und zuverlassig
entnehmen kann. Eine Ubermittlung des Schriftstiicks per Telefax entspreche nicht der Schriftform, da die Méglichkeit
und damit die Gefahr einer Falschung der Unterschrift unvergleichlich leichter sei als bei einer eigenhandigen
Unterschrift (MietSlg 45.058/15; MietSlg 47.057). Umso weniger kénnten daher Unterschriftstempel oder "e.h."-
Vermerke wie im vorliegenden Fall eine eigenhandige Unterschrift ersetzen.

Wurde eine der zwingenden Voraussetzungen des § 14d Abs 4 WGG oder§ 45 Abs 2 MRG nicht beachtet, so sei die
Vorschreibung und Einhebung unwirksam. Die Nichteinhaltung der dort vorgesehenen Formvorschriften flr das
schriftliche Begehren wiirden namlich die Unwirksamkeit des Begehrens bewirken (MietSlg 37.579; MietSlg 40.604). Hat
der Mieter dennoch gezahlt, so seien diese Zahlungen ohne Schuldigkeit geleistet worden und kénnten deshalb von
ihm iVm dem Feststellungsantrag gemall § 22 Abs 2 Z 11 WGG (bzw § 37 Abs 1 Z 13 MRQ, dal} die Einhebung
unzuldssig war, gemal § 37 Abs 4 MRG iVm § 22 Abs 4 WGG im AulBerstreitverfahren zurtickgefordert werden (MietSlg
38.593; MietSlg 40.604). Dal3 die geleisteten Betrage allenfalls bereits fir Erhaltungsarbeiten im Haus verwendet
wurden, andere nichts daran, dalR der Mieter zur Rlckforderung einer rechtsgrundlosen Zahlung berechtigt sei
(MietSlg 40.604), weshalb auf diesen Punkt nicht weiter einzugehen gewesen sei.Wurde eine der zwingenden
Voraussetzungen des Paragraph 14 d, Absatz 4, WGG oder Paragraph 45, Absatz 2, MRG nicht beachtet, so sei die


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/45
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/45
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/886
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/45
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/37

Vorschreibung und Einhebung unwirksam. Die Nichteinhaltung der dort vorgesehenen Formvorschriften fir das
schriftliche Begehren wiirden namlich die Unwirksamkeit des Begehrens bewirken (MietSlg 37.579; MietSlg 40.604). Hat
der Mieter dennoch gezahlt, so seien diese Zahlungen ohne Schuldigkeit geleistet worden und kénnten deshalb von
ihm in Verbindung mit dem Feststellungsantrag gemaR Paragraph 22, Absatz 2, Ziffer 11, WGG (bzw Paragraph 37,
Absatz eins, Ziffer 13, MRG), dal3 die Einhebung unzulassig war, gemal} Paragraph 37, Absatz 4, MRG in Verbindung mit
Paragraph 22, Absatz 4, WGG im AuRerstreitverfahren zurtickgefordert werden (MietSlg 38.593; MietSlg 40.604). DalR
die geleisteten Betrage allenfalls bereits fur Erhaltungsarbeiten im Haus verwendet wurden, andere nichts daran, dal3
der Mieter zur Ruckforderung einer rechtsgrundlosen Zahlung berechtigt sei (MietSlg 40.604), weshalb auf diesen
Punkt nicht weiter einzugehen gewesen sei.

Im gegenwartigen Zeitpunkt sei allerdings lediglich die Frage spruchreif, ob die gegenstandlichen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage zu Unrecht vorgeschrieben wurden, nicht jedoch, ob auch alle Voraussetzungen dafur gegeben
sind, dal3 der Antragsteller diese Beitrage tatsachlich zurtckzuverlangen berechtigt ist. Aus den Grundsatzen der
ProzeRékonomie, die § 37 Abs 4 MRG zugrundeliegen, ergebe sich, dal3 Uber letztere Frage kein zusatzliches Verfahren
abzufiihren sei und sich die Entscheidung auf die Feststellung der Unzuldssigkeit der gegenstandlichen Vorschreibung
zu beschranken habe (vgl Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht19, 8 37 MRG, Rz 59 f; MietSlg 38.568, 38.571 uva, insb
MietSlg 43.347).Im gegenwartigen Zeitpunkt sei allerdings lediglich die Frage spruchreif, ob die gegenstandlichen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage zu Unrecht vorgeschrieben wurden, nicht jedoch, ob auch alle
Voraussetzungen dafuir gegeben sind, dal3 der Antragsteller diese Beitrage tatsachlich zurtickzuverlangen berechtigt
ist. Aus den Grundsatzen der Proze3okonomie, die Paragraph 37, Absatz 4, MRG zugrundeliegen, ergebe sich, dal}
Uber letztere Frage kein zusatzliches Verfahren abzufihren sei und sich die Entscheidung auf die Feststellung der
Unzulassigkeit der gegenstandlichen Vorschreibung zu beschranken habe vergleiche Wurth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht19, Paragraph 37, MRG, Rz 59 f; MietSlg 38.568, 38.571 uva, insb MietSlg 43.347).

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dal8 der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Begriindet wurde
dies damit, daR im Hinblick auf die zitierte Judikatur die Voraussetzungen des§ 528 Abs 1 ZPO nicht gegeben
seien.Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dal3 der ordentliche Revisionsrekurs nicht zuldssig sei. Begriindet
wurde dies damit, dal8 im Hinblick auf die zitierte Judikatur die Voraussetzungen des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO
nicht gegeben seien.

Im jetzt vorliegenden ao Revisionsrekurs macht die Antragsgegnerin im wesentlichen geltend, dal3 der Formzweck der
"schriftlichen Bekanntgabe" nach § 14d Abs 4 WGG auch dann erfullt sei, wenn das Schriftstick nicht die eigenhandige
Unterschrift des Vermieters - die bei einer Anzahl von ca 25.000 verwalteten Wohnungen véllig unublich ware - tragt;
es reiche der Abdruck der Namen der zeichnungsberechtigten Organe mit dem Hinweis "e.h.". Unabhangig davon ware
eine Formverletzung durch die Erfullung des Versprechends, die EVB fir Erhaltungsarbeiten zu verwenden, erfullt. Der
Revisionsrekursantrag geht dahin, den Sachbeschlu3 der zweiten Instanz so abzuandern, daR der Sachantrag des
Antragstellers abgewiesen wird.Im jetzt vorliegenden ao Revisionsrekurs macht die Antragsgegnerin im wesentlichen
geltend, dal3 der Formzweck der "schriftlichen Bekanntgabe" nach Paragraph 14 d, Absatz 4, WGG auch dann erfillt
sei, wenn das Schriftstlick nicht die eigenhdndige Unterschrift des Vermieters - die bei einer Anzahl von ca 25.000
verwalteten Wohnungen véllig uniblich ware - tragt; es reiche der Abdruck der Namen der zeichnungsberechtigten
Organe mit dem Hinweis "e.h.". Unabhangig davon wére eine Formverletzung durch die Erfullung des Versprechends,
die EVB flr Erhaltungsarbeiten zu verwenden, erfillt. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den Sachbeschlul3 der
zweiten Instanz so abzuandern, dal3 der Sachantrag des Antragstellers abgewiesen wird.

Dem Antragsteller wurde die Beantwortung des Revisionsrekurses freigestellt. Er hat von dieser Méglichkeit Gebrauch
gemacht und die Zurlckweisung des Revisionsrekurses, in eventu die Bestatigung der angefochtenen Entscheidung
beantragt. Die Notwendigkeit der "Unterschriftlichkeit" ergebe sich aus der Erwagung, dall der Erklarungsempfanger
nur so eindeutig erkennen kdnne, von wem die Erklarung stammt und wem sie - zivil- und strafrechtlich - zuzurechnen
ist. DaR der Antragsteller die vorgeschriebenen Erhaltungs- und Verbesserungs- beitrage - noch dazu im Bankeinzug -
entrichtete, kdnne nicht als konkludente Zustimmung gewertet werden.

Rechtliche Beurteilung
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Der Revisionsrekurs ist, wie sich aus der sachlichen Erledigung ergeben wird, zulassig; er ist im Sinne einer vom
Abanderungsbegehren mitumfa3ten Aufhebung der vorinstanzlichen Entscheidungen zum Zwecke der
Verfahrenserganzung auch berechtigt.

Richtig ist, dall dem gesetzlichen Formerfordernis der Schriftlichkeit

in der Regel nur durch die Unterschrift der Parteien auf der
Erklarungsurkunde entsprochen werden kann und dal diese dem § 886
ABGB zu entnehmende Anordnung auch fur einseitige Erklarungen gilt
(Bl 1994, 119; RAW 1996, 203 ua). Das Gesetz selbst - etwa Satz 3

des § 886 ABGB - [aRt jedoch Ausnahmen vom Gebot der
"Unterschriftlichkeit" zu. Die Zul3ssigkeit derartiger Ausnahmen

richtet sich nach dem Zweck des jeweiligen Formgebotes (vgl Rummel,
Telefax und Schriftform, FS Ostheim, 215 f; derselbe in Rummel2 Rz 8
zu 8 886 ABGB; derselbe in der Anm zu JBI 1994, 119; Apathy in
Schwimann2, Rz 6 zu § 883 ABGB; WoBI 1994, 188/45 ua). Es ist also zu
untersuchen, ob der Schutzzweck der Norm die pedantische Einhaltung
der Schriftform im Sinne der "Unterschriftlichkeit" (durch

Ubermittlung eines unterschiebenen Schriftstiicks) eingehalten werden

muB, oder ob eine andere im Geschaftsleben gebrauchlich gewordene Mitteilungsform als ausreichend angesehen
werden kann (SZ 69/107).

8§ 14d Abs 4 WGG schreibt die schriftliche "Bekanntgabe" der
Einforderung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen vor, wobei
Inhalt dieses Schreibens auch die Verpflichtungserklarung des
Vermieters zu sein hat, die eingehobenen Betrage (mit gewissen

Modifikationen und Einschrankungen) zur Finanzierung von Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten zu verwenden.
Soweit es nur um die Bekanntgabe der Einforderung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen geht, ist eine
eigenhandige Unterfertigung der dem Mieter Ubermittelten Erklarung durch den Vermieter nicht zu fordern (so WoBI
1991, 124/76 zur vergleichbaren Vorschrift des 8 16 Abs 6 aF MRG, jetzt8 16 Abs 9 MRG idS auch Wurth in
Wiurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 38 zu§ 16 MRG). Der Zweck des Schriftlichkeitsgebotes liegt namlich
offenbar darin, dem Mieter eine Urkunde zukommen zu lassen, die ihm den genauen Inhalt der Entscheidung seines
Vermieters vor Augen fihrt und ihn in die Lage versetzt, die Zulassigkeit der begehrten Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage in Ruhe zu Uberprifen bzw Uberprufen zu lassen. Dazu genulgt eine nicht unterschriebene
Urkunde, wie etwa auch auf Formerfordernisse bei der Ausstellung einer Vollmacht verzichtet werden kann, wenn das
fir das Ausfihrungsgeschaft geltende Formgebot nur der Feststellung des genauen Inhalts des Rechtsgeschaftes dient
(vgl WoBI 1994, 188/45).Modifikationen wund Einschrankungen) zur Finanzierung von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten zu verwenden. Soweit es nur um die Bekanntgabe der Einforderung von Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitragen geht, ist eine eigenhandige Unterfertigung der dem Mieter Ubermittelten Erklarung durch den
Vermieter nicht zu fordern (so WoBI 1991, 124/76 zur vergleichbaren Vorschrift des Paragraph 16, Absatz 6, aF MRG,
jetzt Paragraph 16, Absatz 9, MRG; idS auch Warth in Warth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 38 zu Paragraph 16,
MRG). Der Zweck des Schriftlichkeitsgebotes liegt namlich offenbar darin, dem Mieter eine Urkunde zukommen zu
lassen, die ihm den genauen Inhalt der Entscheidung seines Vermieters vor Augen fuhrt und ihn in die Lage versetzt,
die Zulassigkeit der begehrten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage in Ruhe zu Uberprifen bzw Uberprufen zu
lassen. Dazu genugt eine nicht unterschriebene Urkunde, wie etwa auch auf Formerfordernisse bei der Ausstellung
einer Vollmacht verzichtet werden kann, wenn das fur das Ausfihrungsgeschaft geltende Formgebot nur der
Feststellung des genauen Inhalts des Rechtsgeschaftes dient vergleiche WoBI 1994, 188/45).
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Anders verhalt es sich mit der schriftlich abzugebenden Verpflichtungserklarung der gemeinnitzigen Bauvereinigung,
die eingehobenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage bestimmungsgemall zu verwenden. Da dieses in § 14d Abs
4 WGG normierte Formgebot offenkundig den Mieter (Nutzungsberechtigten der Bauvereinigung) schiitzen soll, ist
eine dem 8 886 ABGB entsprechende Unterfertigung der dem Mieter auszuhandigenden Urkunde zwar nicht aus
Grinden des Ubereilungsschutzes, wohl aber zu Beweissicherungszwecken zu fordern. Verkehrsiblichkeit einer
solchen Vorgangsweise vorausgesetzt wirde dazu eine Nachbildung der Unterschrift auf mechanischem Weg genlgen
(8 886 Satz 3 ABGB), doch reicht der Zusatz "e.h." neben dem maschingeschriebenen oder gedruckten Namen des
Erklarenden nicht aus. Da der Gesetzgeber nach wie vor die Nachbildung der Wesenszige der Unterschrift, wie
immer sie auch technisch hergestellt wird (durch Stempel, Druck udgl), verlangt (vgl Gschnitzer in Klang2, IV/1, 272;
Wirth in der Anmerkung zu WoBI 1994, 70/13 = JBI 1994, 119), bildet zwar angesichts der heutigen
Kopiermoglichkeiten keinen besonderen Schutz mehr, ist aber nach dem unmil3verstéandlichen Gesetzeswortlaut des §
886 Satz 3 ABGB weiterhin zu beachten, weil mit der teleologischen Reduktion von Formvorschriften duBerst behutsam
umgegangen werden muf3 (vgl 5 Ob 2085/96w mwN). Es bleibt damit festzuhalten, dal? die im konkreten Fall gewahlte
Form der Geltendmachung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen nicht den gesetzlichen Anforderungen
entsprach.Anders verhalt es sich mit der schriftlich abzugebenden Verpflichtungserklarung der gemeinnitzigen
Bauvereinigung, die eingehobenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage bestimmungsgemal zu verwenden. Da
dieses in Paragraph 14 d, Absatz 4, WGG normierte Formgebot offenkundig den Mieter (Nutzungsberechtigten der
Bauvereinigung) schitzen soll, ist eine dem Paragraph 886, ABGB entsprechende Unterfertigung der dem Mieter
auszuhindigenden Urkunde zwar nicht aus Grinden des Ubereilungsschutzes, wohl aber zu
Beweissicherungszwecken zu fordern. Verkehrsublichkeit einer solchen Vorgangsweise vorausgesetzt wirde dazu eine
Nachbildung der Unterschrift auf mechanischem Weg genligen (Paragraph 886, Satz 3 ABGB), doch reicht der Zusatz
"e.h." neben dem maschingeschriebenen oder gedruckten Namen des Erklarenden nicht aus. DaRR der Gesetzgeber
nach wie vor die Nachbildung der Wesenszlige der Unterschrift, wie immer sie auch technisch hergestellt wird (durch
Stempel, Druck udgl), verlangt vergleiche Gschnitzer in Klang2, IV/1, 272; Warth in der Anmerkung zu WoBI 1994, 70/13
= JBI 1994, 119), bildet zwar angesichts der heutigen Kopiermdglichkeiten keinen besonderen Schutz mehr, ist aber
nach dem unmiRverstandlichen Gesetzeswortlaut des Paragraph 886, Satz 3 ABGB weiterhin zu beachten, weil mit der
teleologischen Reduktion von Formvorschriften duBerst behutsam umgegangen werden muR vergleiche5 Ob
2085/96w mwN). Es bleibt damit festzuhalten, dal die im konkreten Fall gewahlte Form der Geltendmachung von
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitragen nicht den gesetzlichen Anforderungen entsprach.

Dennoch ist die Unzuldssigkeit der verfahrensgegenstandlichen Vorschreibungen noch nicht ausreichend dargetan.
Das vom Erstgericht gebrauchte Zusatzargument einer Heilung des Formmangels durch die bestimmungsgemalie
Verwendung der eingehobenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage ist namlich, entgegen der Rechtsansicht des
Rekursgerichtes, sehr wohl beachtlich. Auch die Frage, ob die vollstandige Erflllung eines formungtiltigen Geschafts
den Formmangel heilt, ist ndmlich nach dem Zweck des Formgebots zu beurteilen. Es kommt im wesentlichen darauf
an, ob die betreffende Formvorschrift eine formlose Vermdgensverschiebung verhindern oder sie blo3 unklagbar
(gerichtlich nicht durchsetzbar) machen soll (Apathy aaO, Rz 9 zu § 883 ABGB mwN; vgl auch Rummel aaO, Rz 5 zu§
1432 ABGB). Die Nichteinhaltung der fur die Einhebung von Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdgen normierten
Formvorschrift sollte offenbar nur mit der gerichtlichen Undurchsetzbarkeit bzw der Pflicht zur Zuriickzahlung nicht
widmungsgemal verwendeter Betrage sanktioniert werden, weil es ein aus vielen Bestimmungen des Miet- und
Wohnrechts hervorleuchtendes Anliegen des Gesetzgebers ist, die stetige Erhaltung und Verbesserung des
Hausbestandes sicherzustellen. Durch den widmungsgemaRen Verbrauch der vom Antragsteller eingehobenen
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage ware demnach der festgestellte Formmangel geheilt.Dennoch ist die
Unzulassigkeit der verfahrensgegenstandlichen Vorschreibungen noch nicht ausreichend dargetan. Das vom
Erstgericht gebrauchte Zusatzargument einer Heilung des Formmangels durch die bestimmungsgemalie Verwendung
der eingehobenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge ist namlich, entgegen der Rechtsansicht des
Rekursgerichtes, sehr wohl beachtlich. Auch die Frage, ob die vollstandige Erflllung eines formungtiltigen Geschafts
den Formmangel heilt, ist ndmlich nach dem Zweck des Formgebots zu beurteilen. Es kommt im wesentlichen darauf
an, ob die betreffende Formvorschrift eine formlose Vermdgensverschiebung verhindern oder sie blof3 unklagbar
(gerichtlich nicht durchsetzbar) machen soll (Apathy aaO, Rz 9 zu Paragraph 883, ABGB mwN; vergleiche auch Rummel
aa0, Rz 5 zu Paragraph 1432, ABGB). Die Nichteinhaltung der fir die Einhebung von Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitragen normierten Formvorschrift sollte offenbar nur mit der gerichtlichen Undurchsetzbarkeit bzw
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der Pflicht zur Zurtickzahlung nicht widmungsgemaR verwendeter Betradge sanktioniert werden, weil es ein aus vielen
Bestimmungen des Miet- und Wohnrechts hervorleuchtendes Anliegen des Gesetzgebers ist, die stetige Erhaltung und
Verbesserung des Hausbestandes sicherzustellen. Durch den widmungsgemaRen Verbrauch der vom Antragsteller
eingehobenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage ware demnach der festgestellte Formmangel geheilt.

Die diesbezugliche Annahme des Erstgerichtes beruht freilich auf unzulanglichen Verfahrensergebnissen. Die
SchluBfolgerung aus der unwidersprochen behaupteten jahrlichen Abrechnung der eingehobenen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage auf deren widmungsgemale Verwendung (die dann im Rechtsmittelverfahren explizit geltend
gemacht wurde) ist zwar nicht ganzlich von der Hand zu weisen, hatte aber doch einer ndheren Erdrterung bedurft.
Die Verfahrenserganzung wird Uberdies Gelegenheit geben, die bisher verabsdumte Beiziehung der Gbrigen Mieter des
Hauses nachzuholen. Fur die vor dem 1.3.1994 (im WGG-Bereich vor dem 1.1.1994) fallig gewordenen Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage galt namlich gemal § 45 Abs 3 aF MRG der Gleichbehandlungsgrundsatz, dessen Wahrung ein
Allparteienverfahren zur Feststellung der Unzuldssigkeit der Vorschreibungen erfordert (SZ 56/152; Wirth in
Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 58 zu § 37 MRG). Der Gleichbehandlungsgrundsatz war zwar in § 14d aF
WGG nicht erwahnt, doch multe seine Geltung auch in diesem Bereich (fUr die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
alten Rechts) aus dem damaligen Verstandnis des gemeinnitzigen Genossenschaftswesen erschlossen werden (vgl
Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 1 zu § 14d WGG).Die diesbezigliche Annahme des Erstgerichtes beruht
freilich auf unzuldnglichen Verfahrensergebnissen. Die SchluRfolgerung aus der unwidersprochen behaupteten
jahrlichen Abrechnung der eingehobenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage auf deren widmungsgemalle
Verwendung (die dann im Rechtsmittelverfahren explizit geltend gemacht wurde) ist zwar nicht ganzlich von der Hand
zu weisen, hatte aber doch einer naheren Erdrterung bedurft. Die Verfahrenserganzung wird Uberdies Gelegenheit
geben, die bisher verabsdaumte Beiziehung der Ubrigen Mieter des Hauses nachzuholen. Fur die vor dem 1.3.1994 (im
WGG-Bereich vor dem 1.1.1994) fallig gewordenen Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge galt namlich gemaR
Paragraph 45, Absatz 3, aF MRG der Gleichbehandlungsgrundsatz, dessen Wahrung ein Allparteienverfahren zur
Feststellung der Unzulassigkeit der Vorschreibungen erfordert (SZ 56/152; Wirth in Wirth/Zingher, Miet- und
Wohnrecht20, Rz 58 zu Paragraph 37, MRG). Der Gleichbehandlungsgrundsatz war zwar in Paragraph 14 d, aF WGG
nicht erwahnt, doch mufite seine Geltung auch in diesem Bereich (fur die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage alten
Rechts) aus dem damaligen Verstandnis des gemeinnitzigen Genossenschaftswesen erschlossen werden vergleiche
Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 1 zu Paragraph 14 d, WGG).

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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