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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.FloBmann, Dr.Ehmayr, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragsteller 1. Mag.Otto S*****, Amtsdirektor i.R., und 2. Anastasia S*****, beide
***%*% die Zweitantragstellerin vertreten durch den Erstantragsteller, wider die Antragsgegnerin N#*#*#*¥ Hx®¥k*
Gemeinnutzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft in S***** Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr.Andreas
Konrad, Rechtsanwalt in Graz, wegen § 26 iVm 8 13 a Abs 1 Z 5 und § 17 Abs 3 WEG infolge aulRerordentlichen
Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den SachbeschluBR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als
Rekursgericht vom 31. Juli 1996, GZ 3 R 139/96z-13, womit infolge Rekurses der Antragsteller der SachbeschluRR des
Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 20.Februar 1996, GZ 42 Msch 48/95b-5, bestatigt wurde, denDer
Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Klinger als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.FloBmann, Dr.Ehmayr, Dr.Baumann und Dr.Hradil als weitere Richter
in der Rechtssache der Antragsteller 1. Mag.Otto S***** Amtsdirektor i.R., und 2. Anastasia S*****, beide ***** dje
Zweitantragstellerin vertreten durch den Erstantragsteller, wider die Antragsgegnerin N***** H¥**%* GemeinnUtzige
Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft in S***** Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr.Andreas Konrad,
Rechtsanwalt in Graz, wegen Paragraph 26, in Verbindung mit Paragraph 13, a Absatz eins, Ziffer 5 und Paragraph 17,
Absatz 3, WEG, infolge aullerordentlichen Revisionsrekurses der Antragsteller gegen den Sachbeschlul3 des
Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz als Rekursgericht vom 31. Juli 1996, GZ 3 R 139/96z-13, womit infolge
Rekurses der Antragsteller der Sachbeschlul des Bezirksgerichtes fur Zivilrechtssachen Graz vom 20.Februar 1996, GZ
42 Msch 48/95b-5, bestatigt wurde, den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragsteller sind zu je 109/12384 Anteilen Miteigentimer der Liegenschaft EZ ***** Grundbuch ***** mit der
Grundstlcksadresse ***** Mit ihren Miteigentumsanteilen ist untrennbar Wohnungseigentum an der Wohnung top
Nr 14 des Hauses ***** verpbunden.

Die Antragsgegnerin ist Verwalterin dieser Liegenschaft im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes. Sie fuhrt fur
samtliche von ihr verwalteten Liegenschaften ein Sammelkonto, auf dem auch alle Ein- und Auszahlungen der Mit- und
Wohnungseigentimer der in Rede stehenden Liegenschaft gebucht werden. Alle daraus resultierenden Haben- und
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Sollzinsen verbleiben auf diesem Sammelkonto, den Mit- und Wohnungseigentimern werden Habenzinsen nicht

gutgeschrieben; Sollzinsen werden ihnen nicht angelastet.

Mit ihrem Antrag begehren die Antragsteller, der Antragsgegnerin gemaR8 17 Abs 3 WEG aufzutragen, ein auf die
Wohnungseigentimergemeinschaft lautendes gesondertes Konto zu fuhren, weil Hausbesorgerabfertigungsricklagen
verspatet auf das dafur eingerichtete Sparbuch eingezahlt worden seien und insgesamt hohere Betrage auf dem
Sammelkonto aufschienen, deren Zinsen der Antragsgegnerin gutgeschrieben wirden.Mit ihrem Antrag begehren die
Antragsteller, der Antragsgegnerin gemalR Paragraph 17, Absatz 3, WEG aufzutragen, ein auf die
Wohnungseigentimergemeinschaft lautendes gesondertes Konto zu fuhren, weil Hausbesorgerabfertigungsricklagen
verspatet auf das dafur eingerichtete Sparbuch eingezahlt worden seien und insgesamt hoéhere Betrage auf dem
Sammelkonto aufschienen, deren Zinsen der Antragsgegnerin gutgeschrieben wirden.

Die Antragsgegnerin beantragte die Abweisung des Antrages und wendete ein, dal3 die gesetzlichen Voraussetzungen
des§ 17 Abs 3 WEG nicht vorliegen. Die Antragsgegnerin wickle nicht nur alle Ein- und Auszahlungen der Mit- und
Wohnungseigentumer der in Rede stehenden Liegenschaft Gber ein Sammelkonto ab, sie trete auch mit Betragen fur
die Mit- und Wohnungseigentimer in Vorlage; im Hinblick auf die umfangreichen und zeitlich differierenden Ein- und
Auszahlungen sei eine Zinsenberechnung nicht méglich.Die Antragsgegnerin beantragte die Abweisung des Antrages
und wendete ein, dal3 die gesetzlichen Voraussetzungen des Paragraph 17, Absatz 3, WEG nicht vorliegen. Die
Antragsgegnerin wickle nicht nur alle Ein- und Auszahlungen der Mit- und Wohnungseigentimer der in Rede
stehenden Liegenschaft Uber ein Sammelkonto ab, sie trete auch mit Betragen fur die Mit- und Wohnungseigentimer
in Vorlage; im Hinblick auf die umfangreichen und zeitlich differierenden Ein- und Auszahlungen sei eine
Zinsenberechnung nicht moglich.

Die Ubrigen Mit- und Wohnungseigentimer beteiligten sich nicht am Verfahren.

Das Erstgericht wies den Antrag ab. Es war der Rechtsauffassung, dal3 ein wichtiger Grund im Sinne des§ 17 Abs 3
WEG nicht vorliege, aufgrund dessen der Verwalter auch Uber Antrag nur eines Miteigentimers zur gesonderten
Kontoflhrung verhalten werden kdnnte. Dal3 ein Verwalter alle Einzahlungen von Mit- und Wohnungseigentimern und
alle Auszahlungen, mit denen er in Vorlage trete, Gber ein Sammelkonto abwickle, stelle den Normalfall dar, fur den
der Gesetzgeber mit dem 3.WAG Ausnahmeregelungen getroffen habe. Allfdllige Zinsenentgénge stellten jedenfalls
keinen wichtigen Grund im Sinne des § 17 Abs 3 letzter Halbsatz WEG dar. Soweit noch Darlehensrickfiihrungen Gber
den Verwalter erfolgten, hatten die nicht mehr rickzahlungspflichtigen Mit- und Wohnungseigentimer keinen
Anspruch auf Verzinsung dieser im voraus bezahlten Beitrage der betroffenen Wohnungseigentiimer. Eine Differenz
zwischen Auskiinften des Verwalters und buchmaRigen Kontostdanden kdnne durch die Fiihrung eines gesonderten
Kontos ebenfalls nicht ausgeraumt werden.Das Erstgericht wies den Antrag ab. Es war der Rechtsauffassung, dal3 ein
wichtiger Grund im Sinne des Paragraph 17, Absatz 3, WEG nicht vorliege, aufgrund dessen der Verwalter auch Uber
Antrag nur eines Miteigentimers zur gesonderten Kontofuhrung verhalten werden kénnte. Dal3 ein Verwalter alle
Einzahlungen von Mit- und Wohnungseigentiimern und alle Auszahlungen, mit denen er in Vorlage trete, Uber ein
Sammelkonto abwickle, stelle den Normalfall dar, fiir den der Gesetzgeber mit dem 3.WAG Aushahmeregelungen
getroffen habe. Allfdllige Zinsenentgange stellten jedenfalls keinen wichtigen Grund im Sinne des Paragraph 17, Absatz
3, letzter Halbsatz WEG dar. Soweit noch Darlehensriickfiihrungen Gber den Verwalter erfolgten, hatten die nicht mehr
rackzahlungspflichtigen Mit- und Wohnungseigentimer keinen Anspruch auf Verzinsung dieser im voraus bezahlten
Beitrage der betroffenen Wohnungseigentimer. Eine Differenz zwischen Auskinften des Verwalters und buchmaRigen
Kontostanden kénne durch die Fihrung eines gesonderten Kontos ebenfalls nicht ausgeraumt werden.

Das Rekursgericht gab dem von den Antragstellern erhobenen Rekurs nicht Folge. Es teilte die Rechtsansicht des
Erstgerichtes, wonach ein wichtiger Grund im Sinne des§ 17 Abs 3 WEG nicht vorliegt. Einem - gar nicht naher
konkretisierten - entgangenen Zinsengewinn der Wohnungseigentiimer stehe der Umstand entgegen, daR bei Fihrung
des Sammelkontos Vorauszahlungen durch den Verwalter sich auch zugunsten einer bestimmten
Wohnungseigentimergemeinschaft auswirke, wenn deren Zahlungen noch nicht vollstandig eingelangt seien.Das
Rekursgericht gab dem von den Antragstellern erhobenen Rekurs nicht Folge. Es teilte die Rechtsansicht des
Erstgerichtes, wonach ein wichtiger Grund im Sinne des Paragraph 17, Absatz 3, WEG nicht vorliegt. Einem - gar nicht
naher konkretisierten - entgangenen Zinsengewinn der Wohnungseigentimer stehe der Umstand entgegen, dal3 bei
Fihrung des Sammelkontos Vorauszahlungen durch den Verwalter sich auch zugunsten einer bestimmten
Wohnungseigentimergemeinschaft auswirke, wenn deren Zahlungen noch nicht vollstandig eingelangt seien.
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Mangels Vorliegens einer Rechtsfrage im Sinne des8 528 Abs 1 ZPO erachtete das Rekursgericht den ordentlichen
Revisionsrekurs fur nicht zuldssig.Mangels Vorliegens einer Rechtsfrage im Sinne des Paragraph 528, Absatz eins, ZPO
erachtete das Rekursgericht den ordentlichen Revisionsrekurs fur nicht zulassig.

Dagegen richtet sich der auBerordentliche Revisionsrekurs der Antragsteller mit dem erkennbaren Antrag, den
angefochtenen SachbeschlufR dahin abzuandern, dal3 ihrem Antrag entsprochen werde.

Die Antragsgegnerin beantragt, dem auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller nicht Folge zu geben.

Der Revisionsrekurs ist schon deshalb zul3ssig, weil zur Bestimmung des§ 17 Abs 3 WEG idF des 3.WAG noch keine
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes existiert; er ist aber nicht berechtigt.Der Revisionsrekurs ist schon
deshalb zuléssig, weil zur Bestimmung des Paragraph 17, Absatz 3, WEG in der Fassung des 3.WAG noch keine
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes existiert; er ist aber nicht berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

GemdaR § 17 Abs 3 WEG idF des 3.WAG kénnen alle die Wohnungseigentiimergemeinschaft betreffenden Ein- und
Auszahlungen vom Verwalter Uber ein auf die Wohnungseigentimergemeinschaft lautendes gesondertes Konto
gefuhrt werden; im Fall eines Mehrheitsbeschlusses ist der Verwalter hiezu verpflichtet; weiters kann er Uber Antrag
eines Miteigentiimers aus wichtigen Griinden vom Gericht dazu verhalten werden. Das Recht, aus wichtigen Grinden
die Fuhrung eines gesonderten Kontos durch den Verwalter beim AuBerstreitrichter zu erwirken, stellt das einzige,
durch das 3.WAG véllig neu geschaffene Minderheitsrecht dar (Warth-Zingher Wohnrecht 94 § 13 a Anm 4). Diese
Anrufung des Gerichtes wird regelmaRig dann stattfinden, wenn sich weder die Mehrheit noch der Verwalter zur
Fiihrung des gesonderten Kontos entschlieRen konnten (Dirnbacher, Das WEG idF der Novelle 1997, 140). Unabhangig
davon, dal3 der Gesetzgeber die Pluralform wahlt ("aus wichtigen Grinden"), ist nicht auf die Quantitat, das heif3t das
Vorliegen mehrerer Grinde, sondern auf die Qualitat des Vorbringens abzustellen, sodal3 auch ein wichtiger Grund
ausreichen muf3 (Dirnbacher aaO; ihm folgend: llledits, Das Wohnungseigentum Rz 511). Es muB jedenfalls ein
besonderes Interesse des Miteigentiimers an dieser gesonderten Gebarung bestehen, was beispielsweise dann der Fall
ist, wenn der Verwalter gleichzeitig Mehrheitseigentimer der verwalteten Liegenschaft ist (vgl dazu Dirnbacher aa0O,
llledits aa0). Einen derart wichtigen Grund, der den Verwalter auch ohne MehrheitsbeschluR zur Anderung seiner
Gebarung verpflichten wirde, vermdgen die Antragsteller jedoch nicht darzulegen. Besondere Vorschriften Uber die
Veranlagung von Mitteln der Wohnungseigentimer kennt das WEG nur in seinem 8 16 Abs 2, wonach die Rucklage als
gebundenes Vermodgen der Wohnungseigentimergemeinschaft zu verwalten, gesondert zu verwahren und
fruchtbringend anzulegen ist. Ansonsten ist davon auszugehen, daR die Hausverwaltung auf Vollmachts- und
Auftragsverhaltnis beruht und daher auf die Rechtsstellung des Verwalters das XXIl.Hauptstlick des ABGB Anwendung
zu finden hat (herrschende Meinung und standige Rechtsprechung, zitiert bei Locker, Die
Wohnungseigentiimergemeinschaft 38). Dort findet sich insbesondere im § 1009 die gesetzlich verankerte Pflicht des
Gewalthabers (im konkreten des Verwalters) zur redlichen Geschaftsbesorgung (llledits aaO Rz 471). Nach § 1009 ABGB
ist der Gewalthaber (Verwalter) verpflichtet, das Geschaft seinem Versprechen und der erhaltenen Vollmacht gemaR
emsig und redlich zu besorgen und allen aus dem Geschéaft entsprungenen Nutzen dem Machtgeber (hier: der
Wohnungseigentimergemeinschaft) zu Gberlassen. Es wird also zwischen dem zu besorgenden Geschéaft und dem aus
demselben entsprungenen Nutzen unterschieden. Letzterer ist nach der Gesetzesbestimmung dem Machtgeber
herauszugeben. Dal} ein in Geld bestehender Nutzen in der Zeit zwischen Erzielung und ohne Verzug erfolgter
Herausgabe zu verzinsen sei, kann dem Gesetz nicht entnommen werden und ist auch nicht vom Grundsatz gefordert,
daf? sich der Gewalthaber nicht bereichern darf. Dieser Grundsatz verbietet nur, daRR der Gewalthaber tatsachlich
erzielte Zinsen fur sich behalt; er ergibt sich jedoch keine Verpflichtung des Verwalters zur zinsbringenden Anlegung
der Uberschiisse aus der Hausverwaltung (MietSlg 35.120). Gleiches muR fiir die nur kurzfristige Deponierung von
Geldern gelten, die laufenden Zahlungen dienen. Den bindenden Feststellungen der Vorinstanzen zufolge werden wohl
derartige Habenzinsen der konkreten Wohnungseigentimergemeinschaft nicht gutgeschrieben, doch haben die
Antragsteller den Beweis daflir nicht einmal angetreten, dal3 Habenzinsen laufend in einer Hohe entstehen, die die -
ebenfalls nicht verrechneten - Sollzinsen Ubersteigen wirden. Anders ware der Fall wohl dann gelagert, wenn die
laufenden Beitrage der konkreten Wohnungseigentimergemeinschaft stets fristgerecht bezahlt und Uberwiegend
dafir verwendet wirden, Rickstdnde abzudecken, die im Bereich anderer, jedoch auf demselben Sammelkonto
verrechneter Gewalthaber infolge deren Sdumnis entstanden sind. Da als notorisch gelten kann, daR die Satze der Soll-
die der Habenzinsen Ubersteigen und die Antragsteller nicht unter Beweis gestellt haben, dal} bei getrennter
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Kontofuhrung die Vorteile eines Zinsenertrages die Nachteile von - bei Sdumnis einzelner Wohnungseigentimer mit
ihren vorgeschriebenen Beitragen - moglichen Sollzinsen (allenfalls sogar infolge einer notwendig werdenden
Darlehensaufnahme) Gberwiegen wirden, kann von einem "wichtigen Grund" im Sinne des 8 17 Abs 3 WEG nicht die
Rede sein, sodal? das von den Antragstellern geltend gemachte Minderheitsrecht seiner konkreten Grundlage
entbehrt.GemaR Paragraph 17, Absatz 3, WEG in der Fassung des 3.WAG kénnen alle die
Wohnungseigentimergemeinschaft betreffenden Ein- und Auszahlungen vom Verwalter UGber ein auf die
Wohnungseigentiimergemeinschaft lautendes gesondertes Konto geflihrt werden; im Fall eines Mehrheitsbeschlusses
ist der Verwalter hiezu verpflichtet; weiters kann er Uber Antrag eines Miteigentiimers aus wichtigen Griinden vom
Gericht dazu verhalten werden. Das Recht, aus wichtigen Grunden die FUhrung eines gesonderten Kontos durch den
Verwalter beim AuRerstreitrichter zu erwirken, stellt das einzige, durch das 3.WAG véllig neu geschaffene
Minderheitsrecht dar (Wurth-Zingher Wohnrecht 94 Paragraph 13, a Anmerkung 4). Diese Anrufung des Gerichtes wird
regelmalig dann stattfinden, wenn sich weder die Mehrheit noch der Verwalter zur Fihrung des gesonderten Kontos
entschlieBen konnten (Dirnbacher, Das WEG in der Fassung der Novelle 1997, 140). Unabhangig davon, dal3 der
Gesetzgeber die Pluralform wahlt ("aus wichtigen Grianden"), ist nicht auf die Quantitat, das heil3t das Vorliegen
mehrerer Grunde, sondern auf die Qualitat des Vorbringens abzustellen, sodal} auch ein wichtiger Grund ausreichen
muB (Dirnbacher aaO; ihm folgend: lIlledits, Das Wohnungseigentum Rz 511). Es mul3 jedenfalls ein besonderes
Interesse des Miteigentimers an dieser gesonderten Gebarung bestehen, was beispielsweise dann der Fall ist, wenn
der Verwalter gleichzeitig Mehrheitseigentimer der verwalteten Liegenschaft ist vergleiche dazu Dirnbacher aaO,
llledits aa0). Einen derart wichtigen Grund, der den Verwalter auch ohne MehrheitsbeschluR zur Anderung seiner
Gebarung verpflichten wiirde, vermégen die Antragsteller jedoch nicht darzulegen. Besondere Vorschriften tber die
Veranlagung von Mitteln der Wohnungseigentimer kennt das WEG nur in seinem Paragraph 16, Absatz 2,, wonach die
Racklage als gebundenes Vermdégen der Wohnungseigentimergemeinschaft zu verwalten, gesondert zu verwahren
und fruchtbringend anzulegen ist. Ansonsten ist davon auszugehen, da die Hausverwaltung auf Vollmachts- und
Auftragsverhaltnis beruht und daher auf die Rechtsstellung des Verwalters das romisch XXll.Hauptstick des ABGB
Anwendung zu finden hat (herrschende Meinung und standige Rechtsprechung, zitiert bei Locker, Die
Wohnungseigentimergemeinschaft 38). Dort findet sich insbesondere im Paragraph 1009, die gesetzlich verankerte
Pflicht des Gewalthabers (im konkreten des Verwalters) zur redlichen Geschaftsbesorgung (llledits aaO Rz 471). Nach
Paragraph 1009, ABGB ist der Gewalthaber (Verwalter) verpflichtet, das Geschaft seinem Versprechen und der
erhaltenen Vollmacht gemafR3 emsig und redlich zu besorgen und allen aus dem Geschaft entsprungenen Nutzen dem
Machtgeber (hier: der Wohnungseigentimergemeinschaft) zu Gberlassen. Es wird also zwischen dem zu besorgenden
Geschaft und dem aus demselben entsprungenen Nutzen unterschieden. Letzterer ist nach der Gesetzesbestimmung
dem Machtgeber herauszugeben. Dal3 ein in Geld bestehender Nutzen in der Zeit zwischen Erzielung und ohne Verzug
erfolgter Herausgabe zu verzinsen sei, kann dem Gesetz nicht entnommen werden und ist auch nicht vom Grundsatz
gefordert, dal sich der Gewalthaber nicht bereichern darf. Dieser Grundsatz verbietet nur, daR der Gewalthaber
tatsachlich erzielte Zinsen fir sich behalt; er ergibt sich jedoch keine Verpflichtung des Verwalters zur zinsbringenden
Anlegung der Uberschiisse aus der Hausverwaltung (MietSlg 35.120). Gleiches muR fir die nur kurzfristige
Deponierung von Geldern gelten, die laufenden Zahlungen dienen. Den bindenden Feststellungen der Vorinstanzen
zufolge werden wohl derartige Habenzinsen der konkreten Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht gutgeschrieben,
doch haben die Antragsteller den Beweis daflir nicht einmal angetreten, da Habenzinsen laufend in einer Hohe
entstehen, die die - ebenfalls nicht verrechneten - Sollzinsen Ubersteigen wirden. Anders ware der Fall wohl dann
gelagert, wenn die laufenden Beitrage der konkreten Wohnungseigentimergemeinschaft stets fristgerecht bezahlt und
Uberwiegend dafur verwendet wirden, Ruckstande abzudecken, die im Bereich anderer, jedoch auf demselben
Sammelkonto verrechneter Gewalthaber infolge deren SGumnis entstanden sind. Da als notorisch gelten kann, daf3 die
Satze der Soll- die der Habenzinsen Ubersteigen und die Antragsteller nicht unter Beweis gestellt haben, dal3 bei
getrennter KontoflUhrung die Vorteile eines Zinsenertrages die Nachteile von - bei Sdumnis einzelner
Wohnungseigentimer mit ihren vorgeschriebenen Beitragen - moglichen Sollzinsen (allenfalls sogar infolge einer
notwendig werdenden Darlehensaufnahme) Uberwiegen wirden, kann von einem "wichtigen Grund" im Sinne des
Paragraph 17, Absatz 3, WEG nicht die Rede sein, sodal} das von den Antragstellern geltend gemachte
Minderheitsrecht seiner konkreten Grundlage entbehrt.

Anmerkung
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