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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Schwarz, Dr.FloBmann, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragstellerin Beatrice F***** vertreten durch Dipl.Ing.Samet O***** wider die
Antragsgegnerin prot. Firma Frieda R***** vertreten durch Dr.Peter Rustler, Rechtsanwalt in Wien, wegen Legung von
Abrechnungen und Vorausschauen sowie Abberufung des Verwalters, infolge auBerordentlichen Revisionsrekurses
beider Parteien gegen den Sachbeschlul3 des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 8.Juli
1997, GZ 39 R 55/97w-13, womit der Sachbeschlufld des Bezirksgerichtes Finfhaus vom 24.0Oktober 1996, GZ 6 Msch
517/96f-9, teilweise abgeandert wurde, den

SachbeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragsgegnerin wird Folge gegeben.

Der angefochtene SachbeschluR wird in seinem Punkt 1. (Jahresabrechnung fir 1995) dahin abgeandert, daRR der
(abweisliche) SachbeschluR des Erstgerichts wiederhergestellt wird.

Die Revisionsrekursbeantwortung der Anrragsgegnerin wird zurtickgewiesen.
Text
Begrindung:

Das Erstgericht wies die Antrage der Antragstellerin (Wohnungseigentimerin), 1. die Antragsgegnerin
(Hausverwalterin) zu verpflichten, eine ordentliche Abrechnung fir das Jahr 1995 zu legen und der Antragstellerin in
geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewahren, sowie 2. die Antragsgegnerin als Verwalterin der Liegenschaft
abzuberufen und ihr die Abrechnung der Riicklage und Herausgabe der Uberschiisse aufzutragen, ab. Es fihrte im
Rahmen seiner Sachverhaltsfeststellungen - soweit dies fUr das drittinstanzliche Verfahren noch von Bedeutung ist -

folgendes aus:

Seit der Umsatzsteuernovelle 1995 werden die monatlichen Akontozahlungen mit 10 % USt belastet, sodal3 die Summe
der Vorschreibungen Bemessungsgrundlage ist. Bei den Reparaturaufwendungen wird hingegen wie bisher der
Reparaturaufwand mit 10 % USt belastet. Im Jahr 1995 wurden laut der Jahresabrechnung von den
Wohnungseigentimern S 158.400 an Betriebskostenakonti entrichtet. Der Nettoanteil der Wohnungseigentimer an
Ausgaben fUr Instandhaltungsarbeiten betrug S 6.474,65. Zusammen ergeben diese Betrage die der
Umsatzsteuererklarung 1995 zugrundegelegte Bemessungsgrundlage von S 164.874,50. Das sich aus den
Umsatzsteuerbescheiden rechnerisch ergebende Guthaben wurde den Wohnungseigentimern in der Abrechnung
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nicht gutgebracht. Grund dafir war, dal3 eingehende Rechnungen von der Antragsgegnerin einschliel3lich der damit
verrechneten Umsatzsteuer (zumeist 20 %) bezahlt wurden, wahrend die Antragsgegnerin ihrerseits gegenuber den
Wohnungseigentimern nur Nettobetrdge verrechnete. GemaR § 10 UStG kommen Wohnungseigentiimer in den
GenulR des ermaRigten Steuersatzes von 10 %. Dadurch entsteht rein rechnerisch ein Vorsteuerguthaben. Die
Wohnungseigentumer werden jedoch, wie sich auch den Abrechnungen ergibt, hinsichtlich der Betriebskosten nur
netto, hinsichtlich der Reparaturausgaben nur mit 10 %iger USt vom Aufwand belastet. Die von der Antragsgegnerin
daher tatsachlich bezahlte und im Wege des Vorsteuerabzuges wieder hereingebrachte Umsatzsteuer verblieb bei ihr
als Refundierung fur jene Betrdge an Umsatzsteuer, mit denen sie durch Zahlung der Rechnungen in Vorlage getreten
war. Ein Umsatzsteuerbescheid fur das Jahr 1995 lag zum Ende der mundlichen Verhandlung noch nicht vor.Seit der
Umsatzsteuernovelle 1995 werden die monatlichen Akontozahlungen mit 10 % USt belastet, sodal3 die Summe der
Vorschreibungen Bemessungsgrundlage ist. Bei den Reparaturaufwendungen wird hingegen wie bisher der
Reparaturaufwand mit 10 % USt belastet. Im Jahr 1995 wurden laut der Jahresabrechnung von den
Wohnungseigentimern S 158.400 an Betriebskostenakonti entrichtet. Der Nettoanteil der Wohnungseigentimer an
Ausgaben fUr Instandhaltungsarbeiten betrug S 6.474,65. Zusammen ergeben diese Betrage die der
Umsatzsteuererkldrung 1995 zugrundegelegte Bemessungsgrundlage von S 164.874,50. Das sich aus den
Umsatzsteuerbescheiden rechnerisch ergebende Guthaben wurde den Wohnungseigentimern in der Abrechnung
nicht gutgebracht. Grund dafiir war, dal3 eingehende Rechnungen von der Antragsgegnerin einschlie3lich der damit
verrechneten Umsatzsteuer (zumeist 20 %) bezahlt wurden, wahrend die Antragsgegnerin ihrerseits gegenlber den
Wohnungseigentiimern nur Nettobetrage verrechnete. GemafRd Paragraph 10, UStG kommen Wohnungseigentimer in
den Genuld des ermaRigten Steuersatzes von 10 %. Dadurch entsteht rein rechnerisch ein Vorsteuerguthaben. Die
Wohnungseigentimer werden jedoch, wie sich auch den Abrechnungen ergibt, hinsichtlich der Betriebskosten nur
netto, hinsichtlich der Reparaturausgaben nur mit 10 %iger USt vom Aufwand belastet. Die von der Antragsgegnerin
daher tatsachlich bezahlte und im Wege des Vorsteuerabzuges wieder hereingebrachte Umsatzsteuer verblieb bei ihr
als Refundierung fur jene Betrage an Umsatzsteuer, mit denen sie durch Zahlung der Rechnungen in Vorlage getreten
war. Ein Umsatzsteuerbescheid fiir das Jahr 1995 lag zum Ende der mindlichen Verhandlung noch nicht vor.

In seiner rechtlichen Beurteilung vertrat das Erstgericht unter anderem die Auffassung, daf3 die Antragsgegnerin der in
§ 17 Abs 1 WEG geregelten Verpflichtung, als Verwalter eines Wohnungseigentumsobjekts bis spatestens 30.6. eines
jeden Jahres Uber das vergangene Kalenderjahr Abrechnung zu legen, entsprochen habe. Die
verfahrensgegenstandliche Jahresabrechnung sei Ubersichtlich gegliedert und gestaltet. Samtliche Positionen seien
durch Zahlungsbelege nachgewiesen worden. Die Schlissigkeit und Vollstandigkeit der Abrechnung sei auch gegeben,
obwohl das Umsatzsteuerguthaben nicht ausgewiesen sei. Die Wohnungseigentimer seien hinsichtlich der
Betriebskosten nur mit Nettobetragen belastet und bei Instandhaltungsarbeiten nur mit 10 % Umsatzsteuer belastet.
Einlangende Rechnungen, die mit 20 % Umsatzsteuer belastet seien, seien zunachst durch die Hausverwaltung
beglichen worden, sodald diese diesbezlglich in Vorlage getreten sei. Ein Umsatzsteuerguthaben habe daher den
Wohnungseigentimer nicht gutgebracht werden kdnnen.In seiner rechtlichen Beurteilung vertrat das Erstgericht unter
anderem die Auffassung, daR die Antragsgegnerin der in Paragraph 17, Absatz eins, WEG geregelten Verpflichtung, als
Verwalter eines Wohnungseigentumsobjekts bis spatestens 30.6. eines jeden Jahres Uber das vergangene Kalenderjahr
Abrechnung zu legen, entsprochen habe. Die verfahrensgegenstandliche Jahresabrechnung sei tbersichtlich gegliedert
und gestaltet. Samtliche Positionen seien durch Zahlungsbelege nachgewiesen worden. Die Schlissigkeit und
Vollstandigkeit der Abrechnung sei auch gegeben, obwohl das Umsatzsteuerguthaben nicht ausgewiesen sei. Die
Wohnungseigentimer seien hinsichtlich der Betriebskosten nur mit Nettobetrdgen belastet und bei
Instandhaltungsarbeiten nur mit 10 % Umsatzsteuer belastet. Einlangende Rechnungen, die mit 20 % Umsatzsteuer
belastet seien, seien zunachst durch die Hausverwaltung beglichen worden, sodal} diese diesbezlglich in Vorlage
getreten sei. Ein Umsatzsteuerguthaben habe daher den Wohnungseigentimer nicht gutgebracht werden kénnen.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin teilweise Folge und anderte den erstgerichtlichen Sachbeschluf
in seinem Punkt 1. dahin ab, dal der Antragsgegnerin aufgetragen wurde, binnen 14 Tagen die bereits gelegte
Jahresabrechnung fir 1995 durch Vorlage der internen Umsatzsteuerabrechnungen gegenuber der
Wohnungseigentimergemeinschaft fur das Jahr 1995 samt der bezughabenden Belege bzw durch Verweis auf bereits
vorliegende Belege zu erganzen und die damit erganzte Jahresabrechnung einschlieRlich der Belegsammlung neuerlich
der Antragstellerin zu legen; fir den Fall der Nichtentsprechung wurde der Antragsgegnerin die Verhangung einer
Beugestrafe in Hohe von S 15.000 angedroht. In seinem Punkt 2. wurde der erstgerichtliche Sachbeschlul3 bestatigt.
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Das Rekursgericht sprach aus, dald der ordentliche Revisionsrekurs - im Hinblick auf die herangezogene
Rechtsprechung zu den Fragen der Legung einer ordnungsgemallen Verwaltungsabrechnung und der
Voraussetzungen flr die Abberufung eines Hausverwalters - nicht zuldssig sei. Zur Begrindung des abandernden
Teiles seiner Entscheidung fuhrte es folgendes aus:

Eine GegenuUberstellung der Umsatzsteuerguthaben der Wohnungseigentimer und der Leistungen an Umsatzsteuer,
mit denen die Hausverwaltung in Vorlage getreten sei, ware erforderlich, um Uberprifen zu kénnen, ob tatsachlich ein
Ausgleich zwischen den Umsatzsteuerbetragen eingetreten sei. Es sei zwar richtig, daf3 es in einem Verfahren nach § 17
Abs 1 Z 1,8 26 Abs 1 Z 5 WEG nur darum gehe, dal} die dem Verwalter gesetzlich auferlegte Verpflichtung zur
ordentlichen Rechnungslegung jedem Wohnungseigentimer gegenuber erfullt wurde und nicht darum, ob der
Verwalter die Einnahmen und Ausgaben der Liegenschaft entsprechend den Verteilungsgrundsatzen des WEG richtig
verteilt habe oder nicht. Dennoch sei es fir den Wohnungseigentiimer von Interesse und vom Gedanken der
Abrechnung im Sinne des§& 17 WEG als erfalBt anzusehen, ob und wieweit allfallige Guthaben der
Wohnungseigentimer aus Umsatzsteuerbescheiden mit den sie belastenden Umsatzsteuerbetragen abgerechnet
worden seien. Dazu erscheine ein Verweis auf die Umsatzsteuerbescheide oder Belege fiir die Umsatzsteuerzahlungen
an das Finanzamt als ungenlgend, weil dadurch kein Aufschluf3 Uber die interne Abrechnung gegeben werde.Eine
GegenuUberstellung der Umsatzsteuerguthaben der Wohnungseigentimer und der Leistungen an Umsatzsteuer, mit
denen die Hausverwaltung in Vorlage getreten sei, ware erforderlich, um Gberprifen zu kdnnen, ob tatsachlich ein
Ausgleich zwischen den Umsatzsteuerbetragen eingetreten sei. Es sei zwar richtig, daR es in einem Verfahren nach
Paragraph 17, Absatz eins, Ziffer eins, Paragraph 26, Absatz eins, Ziffer 5, WEG nur darum gehe, dalR die dem
Verwalter gesetzlich auferlegte Verpflichtung zur ordentlichen Rechnungslegung jedem Wohnungseigentimer
gegenUber erfillt wurde und nicht darum, ob der Verwalter die Einnahmen und Ausgaben der Liegenschaft
entsprechend den Verteilungsgrundsatzen des WEG richtig verteilt habe oder nicht. Dennoch sei es fir den
Wohnungseigentimer von Interesse und vom Gedanken der Abrechnung im Sinne des Paragraph 17, WEG als erfal3t
anzusehen, ob und wieweit allféllige Guthaben der Wohnungseigentimer aus Umsatzsteuerbescheiden mit den sie
belastenden Umsatzsteuerbetragen abgerechnet worden seien. Dazu erscheine ein Verweis auf die
Umsatzsteuerbescheide oder Belege fur die Umsatzsteuerzahlungen an das Finanzamt als ungentigend, weil dadurch
kein AufschluB Uber die interne Abrechnung gegeben werde.

Gegen diese Rekursentscheidung richten sich die aulRerordentlichen Revisionsrekurse beider Parteien.

Der (Punkt 2. der vorinstanzlichen Sachbeschlisse betreffende) Revisionsrekurs der Antragstellerin wurde bereits mit
BeschluR des Obersten Gerichtshofes vom 24.3.1998 mangels der Voraussetzungen des8& 528 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen; die hiezu erstattete Revisionsrekursbeantwortung der Antragsgegnerin vom 30.4.1998 war daher
zurlickzuweisen.Der (Punkt 2. der vorinstanzlichen Sachbeschlisse betreffende) Revisionsrekurs der Antragstellerin
wurde bereits mit Beschlul3 des Obersten Gerichtshofes vom 24.3.1998 mangels der Voraussetzungen des Paragraph
528, Absatz eins, ZPO zurlickgewiesen; die hiezu erstattete Revisionsrekursbeantwortung der Antragsgegnerin vom
30.4.1998 war daher zurtickzuweisen.

Die Antragsgegnerin macht in ihrem Revisionsrekurs unrichtige rechtliche Beurteilung geltend und beantragt, den
angefochtenen SachbeschluR in seinem Punkt 1. im Sinne der Wiederherstellung des erstgerichtlichen
Sachbeschlusses abzuandern; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragstellerin beantragt in der ihr freigestellten Revisionsrekursbeantwortung erkennbar, dem Revisionsrekurs
der Gegenseite nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin ist zulassig, weil das Rekursgericht von der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes abgewichen ist; er ist auch berechtigt.

Die Antragsgegnerin macht im wesentlichen geltend, die "Vorlage der internen Umsatzsteuerabrechnungen", wie sie
ihr vom Rekursgericht aufgetragen worden sei, finde in der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes (MietSlg
38.645/57) keine Deckung. Eine solche Abrechnung sei auch in der ONORM A 4000 nicht vorgesehen.

Hiezu wurde erwogen:

In seiner Entscheidung5 Ob 63/86 = MietSlg 38.645/57 hat der erkennende Senat folgendes ausgesprochen: Eine
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Verpflichtung zur Aufgliederung der fir Leistungen an die umsatzsteuerrechtlich als Unternehmen geltende
Wohnungseigentimer-Gemeinschaft erbrachten Entgelte nach Nettoentgelt und Umsatzsteueranteil wird durch 8 17
Abs 2 WEG iVm den 88 1009 ff ABGB nicht begriindet. Das Zurechtbestehen der aus den Belegen ersichtlichen, der
Wohnungseigentimergemeinschaft in Rechnung gestellten und von dieser geleisteten umsatzsteuerbaren Entgelte ist
Gegenstand der aufgrund der Rechnungslegung und der Belegeinsicht erfolgenden Auseinandersetzung zwischen
Machthaber und Machtgeber. Ob die Wohnungseigentimergemeinschaft ihren Zahlungspflichten als
umsatzsteuerpflichtiger Unternehmer richtig entsprochen hat, ist aufgrund der Belege fur die Umsatzsteuerzahlungen
an das Finanzamt Uberprifbar, somit anhand der Umsatzsteuererklarung auf dem Erlagschein und der
jahresbezogenen Umsatzsteuererklarung. Zur Wahrung der Interessen der einzelnen Wohnungseigentimer genugt es,
wenn der Verwalter in der ihnen zu legenden Rechnung der Wohnungseigentimergemeinschaft nach
Umsatzsteuerentlastung die durch den weiteren Leistungsaustausch anfallende Umsatzsteuer gesondert auswirft. Der
Angabe der einzelnen Umsatzsteuerbelastung bei jeder Ausgabenpost bedarf es nicht, weil sie aus dem Beleg
ersichtlich sein muf.In seiner Entscheidung5 Ob 63/86 = MietSlg 38.645/57 hat der erkennende Senat folgendes
ausgesprochen: Eine Verpflichtung zur Aufgliederung der fir Leistungen an die umsatzsteuerrechtlich als
Unternehmen geltende Wohnungseigentimer-Gemeinschaft erbrachten Entgelte nach Nettoentgelt und
Umsatzsteueranteil wird durch Paragraph 17, Absatz 2, WEG in Verbindung mit den Paragraphen 1009, ff ABGB nicht
begriindet. Das Zurechtbestehen der aus den Belegen ersichtlichen, der Wohnungseigentimergemeinschaft in
Rechnung gestellten und von dieser geleisteten umsatzsteuerbaren Entgelte ist Gegenstand der aufgrund der
Rechnungslegung und der Belegeinsicht erfolgenden Auseinandersetzung zwischen Machthaber und Machtgeber. Ob
die Wohnungseigentiimergemeinschaft ihren Zahlungspflichten als umsatzsteuerpflichtiger Unternehmer richtig
entsprochen hat, ist aufgrund der Belege fiir die Umsatzsteuerzahlungen an das Finanzamt tberprifbar, somit anhand
der Umsatzsteuererklarung auf dem Erlagschein und der jahresbezogenen Umsatzsteuererklarung. Zur Wahrung der
Interessen der einzelnen Wohnungseigentiimer genlgt es, wenn der Verwalter in der ihnen zu legenden Rechnung der
Wohnungseigentimergemeinschaft nach Umsatzsteuerentlastung die durch den weiteren Leistungsaustausch
anfallende Umsatzsteuer gesondert auswirft. Der Angabe der einzelnen Umsatzsteuerbelastung bei jeder
Ausgabenpost bedarf es nicht, weil sie aus dem Beleg ersichtlich sein muR.

Der erkennende Senat sieht sich im vorliegenden Fall nicht veranlat, Uber diese Grundsdtze im Sinne des
Rekursgerichtes hinauszugehen. Die Umsatzsteuergebarung der Antragsgegnerin flr 1995 ist anhand der Abrechnung
samt Belegen und der Umsatzsteuererkldrung nachvollziehbar. Umsatzsteuerguthaben scheinen auf dem Steuerkonto
der Wohnungseigentimergemeinschaft auf. Sich aus der Abrechnung ergebende Konsequenzen sind nicht
Gegenstand dieses Verfahrens. Eine Ausweitung der von der Rechtsprechung entwickelten Abrechnungserfordernisse
scheint umso weniger geboten, als ein Bewirtschaftungskostenabrechnungsgesetz in Vorbereitung ist (Wurth/Zingher,
Miet- und Wohnrecht208 17 WEG Rz 14) und der Bundesminister fur Justiz gemall & 17 Abs 6a idF der
Wohnrechtsnovelle 1997 durch Verordnung ONORMEN bezeichnen kann, die in besonderem MaR geeignet sind, das
Vorliegen der Voraussetzungen fur eine ordentliche Abrechnung nach§8 17 Abs 1 Z 1 WEG festzustellen (vgl
Ostermayer, Mietrecht2 Anm zu 8 17 WEG, demzufolge die umsatzsteuerrechliche Kompatibilitat der hiefir in Betracht
kommenden, von der Antragsgegnerin erstmals im Revisionsrekurs erwdhnten ONORM A 4000 noch zu kléren ist).Der
erkennende Senat sieht sich im vorliegenden Fall nicht veranlaRt, Uber diese Grundsatze im Sinne des Rekursgerichtes
hinauszugehen. Die Umsatzsteuergebarung der Antragsgegnerin fur 1995 ist anhand der Abrechnung samt Belegen
und der Umsatzsteuererklarung nachvollziehbar. Umsatzsteuerguthaben scheinen auf dem Steuerkonto der
Wohnungseigentimergemeinschaft auf. Sich aus der Abrechnung ergebende Konsequenzen sind nicht Gegenstand
dieses Verfahrens. Eine Ausweitung der von der Rechtsprechung entwickelten Abrechnungserfordernisse scheint
umso weniger geboten, als ein Bewirtschaftungskostenabrechnungsgesetz in Vorbereitung ist (Wurth/Zingher, Miet-
und Wohnrecht20 Paragraph 17, WEG Rz 14) und der Bundesminister fur Justiz gemal} Paragraph 17, Absatz 6 a, in der
Fassung der Wohnrechtsnovelle 1997 durch Verordnung ONORMEN bezeichnen kann, die in besonderem MaR
geeignet sind, das Vorliegen der Voraussetzungen fur eine ordentliche Abrechnung nach Paragraph 17, Absatz eins,
Ziffer eins, WEG festzustellen vergleiche Ostermayer, Mietrecht2 Anmerkung zu Paragraph 17, WEG, demzufolge die
umsatzsteuerrechliche Kompatibilitdat der hiefur in Betracht kommenden, von der Antragsgegnerin erstmals im
Revisionsrekurs erwdhnten ONORM A 4000 noch zu kliren ist).

Die vom Rekursgericht verlangte Erganzung der Jahresabrechnung fur 1995 durch "Vorlage der internen
Umsatzsteuerabrechnungen" ist somit entbehrlich, weshalb der abweisliche Sachbeschlul? des Erstgerichts (Punkt 1.)
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wiederherzustellen war.
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