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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 18.02.1992

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Zehetner, Dr.Klinger, Dr.Schwarz und
Dr.FloBmann als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dr.Gertrud E***** Hausverwalterin, ***** vertreten
durch Dr.Heinz Meller, Rechtsanwalt in Wien, wider die beklagten Parteien 1.) Elisabeth H***** Private, und 2.)
Friedrich H¥**** Privater, ***** peide vertreten durch Dr.Leopold Grohmann, Rechtsanwalt in Wien, wegen 60.335,61
S sA infolge auBerordentlicher Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Wien als
Berufungsgerichtes vom 12.September 1991, GZ 5 R 109/91-19, womit infolge Berufung der klagenden Partei das Urteil
des Landesgerichtes fur ZRS Wien vom 19.Marz 1991, GZ 22 Cg 250/89-14, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung

folgenden

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 zuriickverwiesen.

Die Kosten des Rechtsmittelverfahrens sind weitere ProzeRkosten erster Instanz.
Text

Begrindung:

Mit der am 17.0ktober 1989 erhobenen Klage begehrte die Kldgerin von den Beklagten nach Klagseinschrankung zur
ungeteilten Hand die Bezahlung eines Betrages von 60.335,61 S sA. Sie sei Verwalterin der Liegenschaft Wien *****
H*****stralle 8. Es handle sich um ein "Mischobjekt". Mehrheitseigentimer sei ihr Mann, Dr.Rudolf E***** Die
Beklagten seien Wohnungseigentimer der Wohnung top.Nr.20 in diesem Haus. Die Klagerin habe in den Jahren 1983
bis 1988 anteilig fir die Beklagten Kosten fir die Instandhaltung des Hauses bezahlt. Dr.Rudolf E***** habe diese
Instandsetzungsarbeiten aus seinem Privatvermdgen getragen und seine finanziellen Anspriiche daraus an die
Klagerin zediert. Die Klagerin habe ihren Riuckforderungsanspruch, den sie auf jeden erdenklichen Rechtsgrund stutze,
den Beklagten gegeniber per 30. Juni 1989 falliggestellt. Die Klagerin legte mit der Klage eine als "Aufstellung der
Instandhaltungskosten" bezeichnete Urkunde vor (Beilage B).

Die Beklagten beantragten die Abweisung des Klagebegehrens und wendeten in erster Linie mangelnde
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Aktivlegitimation der Klagerin ein. Der Klagerin stinden am gegenstandlichen Haus keinerlei Rechte zu, weder als
Eigentimerin, Miteigentimerin oder Verwalterin. Die Verwaltung der Liegenschaft erfolge durch die
Gebdudeverwaltung Erika H*****_Dije Klagerin habe auch keinerlei Instandhaltungskosten fir das Haus bezahlt. Die
Beklagten bestritten die behauptete Zession. Es liege eine Geschéaftsfihrung ohne Auftrag vor, welil
Mehrheitsbeschlisse mit den Ubrigen Miteigentimern nicht eingeholt worden seien. Die Beklagten bestritten die
Richtigkeit der vorgelegten "Ausgabenliste", die im Ubrigen in keiner Weise Uberprufbar sei. Die durchgefihrten
Arbeiten seien weder zweckmaRig noch notwendig gewesen. Im Ubrigen sei die Klageforderung nicht fallig, weil keine
ordnungsgemalie Abrechnung im Sinne des § 17 WEG gelegt worden sei. Schlie3lich wendeten die Beklagten noch
Verjahrung ein.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab.
Es stellte im wesentlichen folgenden Sachverhalt fest:

Die Klagerin ist konzessionierte Gebaudeverwalterin. Ihr Ehemann, Dr.Rudolf E***** war Alleineigentimer und ist
nunmehr Mehrheitseigentimer der Liegenschaft Wien *#*¥** H*¥¥***stragRe 8. Es handelt sich dabei um ein
Mietwohnhaus. Mit Kaufvertrag vom 24.2.1983 verauRerte Dr.Rudolf E***** den Beklagten Minderheitsanteile an der
gegenstandlichen Liegenschaft, verbunden mit dem ausschlieflichen Nutzungsrecht an der Wohnung top.Nr.20 auf
Stiege Il dieses Hauses, und zwar unter der beiderseitigen Verpflichtung zur Begriindung von Wohnungseigentum
hinsichtlich der genannten Wohnung. 1985 wurde diese Vertragsabsicht realisiert. Im Kaufvertrag wurde ua
festgehalten, daB fur alle zuklnftigen ab dem Tag des Vertragsabschlusses begriindeten Lasten die Beklagten als
Kaufer ihren Miteigentumsanteilen entsprechend bzw entsprechend der auf die Wohnung top.Nr.20 entfallenden
Lasten aufzukommen haben und alle Uber das ausschlieBliche Wohnungsnutzungsrecht hinausgehenden sonstigen
Nutzungen, soweit sie nicht vom Verkdufer Dritten eingerdumt wurden, sowie samtliche Ertragnisse der
Kaufliegenschaft und die Verwaltung derselben dem Verkaufer zustehen. Dr.E***** nahm nach seiner Pensionierung
seinen Wohnsitz im Ausland und beauftragte hierauf seine Ehefrau, die Klagerin, "mit der Durchfiihrung der
Hausverwaltungsagenden und erteilte er ihr Uberhaupt Generalvollmacht, welche die Klagerin auch zur Verwaltung
(wohl Verwalterin) des Vermogens ihres Gatten machte". Im Zuge ihrer Verwaltertatigkeit bediente sich die Klagerin als
Subverwalterin der Hausverwaltungskanzlei Erika H*****, die von der Klagerin nur Vollmacht fur die Durchfihrung der
Betriebskostenabrechnung und fiir die Durchfihrung des Telefonverkehrs erhielt. Sdmtliche Gbrigen Agenden wurden
von der Klagerin personlich im eigenen Namen durchgefiihrt. In der Zeit von 1983 bis 1988 veranlalte die Klagerin als
Verwalterin der gegenstandlichen Liegenschaft die Durchfihrung verschiedener Instandsetzungsarbeiten und
belastete sie letztlich fir den genannten Zeitraum die Beklagten mit dem von ihr nunmehr eingeklagten Betrag. In dem
genannten Zeitraum informierte die Klagerin die Beklagten niemals von der Durchfiihrung irgendwelcher
Hausverwaltungsschritte. Mit Schreiben vom 22.5.1989 machte sie die auf die Beklagten in der Zeit von 1983 bis 1988
entfallenden Instandhaltungskosten mit 81.799,30 S geltend. Da die Beklagten die Zahlung verweigerten, brachte die
Klagerin die vorliegende Klage ein. In der Tagsatzung vom 11.6.1990 (ON 6 dA) legte die Klagerin als Beilage C die der
Abrechnung Beilage B zugrundeliegenden Abrechnungsunterlagen vor und schlie3lich in der Tagsatzung vom
19.3.1991 noch "detaillierte Abrechnungen" der Jahre 1983 bis 1988 (Beilagekonvolut D). Die Klagerin hat den
Beklagten zwecks Abrechnung Uber die klagsgegensténdliche Forderung Gber die Urkunden Beilagen B bis D hinaus
keine weiteren Unterlagen Ubermittelt. Dr.Rudolf E***** hat der Klagerin allfdllige ihm gegen die Beklagten
zustehende finanzielle Anspriiche aus der Verwaltung des gegenstandlichen Hauses mundlich zediert.

Bei der rechtlichen Beurteilung dieses Sachverhaltes ging das Erstgericht davon aus, daf3 der Verwalter verpflichtet sei,
die Interessen aller Miteigentimer der Liegenschaft zu wahren und die Weisungen der Mehrheit zu befolgen. Er habe
spatestens am 30.Juni eines jeden Jahres jedem Miteigentimer eine ordentliche Rechnung Gber das vorausgegangene
Kalenderjahr zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewahren sowie spatestens vor Ablauf eines
jeden Kalenderjahres im Haus eine Vorausschau fur das nachste Kalenderjahr aufzulegen, in der vor allem die fur
dieses Kalenderjahr in Aussicht genommenen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten, deren voraussichtliche Kosten
und Bedeckung sowie die sonst vorhersehbaren Aufwendungen und Belastungen bekanntzugeben seien und letztlich
far Erhaltungsarbeiten, die in groBeren als einjahrigen Abstanden wiederkehrten und fur grolRere
Verbesserungsarbeiten mehrere Anbote einzuholen. Die dem Verwalter als Machthaber nach dem

22. Hauptstick des zweiten Teiles des ABGB auferlegten Verbindlichkeiten konnten weder aufgehoben noch
beschrankt werden. Eine vertragliche Einengung dieser Rechte, insbesondere durch Verzicht oder durch eine die
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gesetzlichen Bestimmungen in Richtung auf eine Verschlechterung der Rechtsposition der Mit- und
Wohnungseigenttiimer abdandernde Vereinbarung, sei rechtswidrig und nichtig. Dies gelte vor allem auch fur die im § 17
Abs 2 Z 1 WEG geregelte Rechnungslegungspflicht des Hausverwalters. Die Wohnungseigentiimer hatten Anspruch
nicht nur auf eine ordnungsgemall zusammengestellte und formell vollstandige, sondern auch auf eine materiell
vollstandige und wahrheitsgemalie Abrechnung. Die Rechnungslegung musse eine ausreichende Grundlage bilden, die
pflichtgemal3e Erflllung der mit der Verwaltung des gemeinsamen Eigentums verbundenen Aufgaben anhand der
verzeichneten Einnahmen und Ausgaben unter Heranziehung der dazugehdrigen Belege nach den Gesichtspunkten
der RechtmaRigkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu Uberprtfen. Es sei erforderlich, dal3 die Einnahmen und
Ausgaben moglichst detailliert angegeben und aufgeschlisselt werden und konkret ausgewiesen werde, woflr und an
wen Zahlungen geleistet worden seien und von wem und woflr Geld eingenommen worden sei. Die einzelnen
Rechtsgeschafte mufliten durch Anfuhrung der Vertragspartner und der Leistungen individualisiert sein. Zur
Ermdglichung der Kontrolle muRten die Belege bezeichnet sein, damit sie in der Belegsammlung, die entsprechend
Ubersichtlich gefihrt werden miusse, leicht aufzufinden seien. Nach standiger Rechtsprechung musse spatestens im
Prozel3 Uber den Aufwandersatz des Verwalters eine den Grundsatzen des § 17 WEG entsprechende Abrechnung
vorliegen. Die von der Klagerin vorgelegten Unterlagen Beilagen ./B bis ./D entsprachen diesen Voraussetzungen nicht.
Die Beilagen ./B und ./C stellten nur eine Auflistung der Ausgaben samt einem Rechnungskonvolut dar. Diesen Mangel
habe die Klagerin fur ihren Rechtsstandpunkt durch die Vorlage der Beilage ./B (gemeint wohl: Beilage ./D) verbessert,
doch reiche auch diese Unterlage nicht aus, um einer gesetzesgemafRen Abrechnung im Sinne des§ 17 WEG zu
entsprechen. Insbesondere sei - abgesehen vom Fehlen der Vorausschau der ersten zwei Jahre - die Einnahmenseite
nicht genligend konkretisiert; es fehlten zumindest kurze Hinweise in den Ausgaben, welche Teile des Hauses von den
Instandsetzungsarbeiten betroffen worden seien; auf der Einnahmenseite sei nicht konkret ausgewiesen, von wem
und fur welche Objekte Einnahmen getatigt worden seien und auch keine Belegbezeichnung erfolgt. Mangels einer den
Grundsatzen des § 17 WEG entsprechenden Abrechnung sei die Klagsforderung nicht fallig.

Das Gericht zweiter Instanz gab der dagegen erhobenen Berufung der Klagerin nicht Folge und sprach aus, dal3 die
ordentliche Revision nicht zuldssig sei. Zu der in der Berufung dahin geltend gemachten Rechtsriige, das Erstgericht
habe die Detaillierungserfordernisse hinsichtlich der Rechnungslegung tberspannt, im Hinblick auf das als Beilage ./D
vorgelegte Konvolut liege ohnedies eine detaillierte Abrechnung Uber den klagsgegenstandlichen Zeitraum vor, nahm
das Berufungsgericht im wesentlichen wie folgt Stellung:

Der Klagerin sei zwar beizupflichten, daRR die fehlende, bereits in der Vergangenheit liegende Jahre betreffende
"Vorausschau" einer ordnungsgemaRen Rechnungslegung nicht entgegenstehe, entscheidend sei jedoch, daR nach §
17 Abs 3 WEG die dem Verwalter als Machthaber nach dem 22.Hauptstiick des zweiten Teiles des ABGB (8§ 1002 ff)
auferlegten Verbindlichkeiten weder aufgehoben noch beschrankt werden kénnten. Dadurch seien die diesen
Verbindlichkeiten entsprechenden Rechte der Mit- und Wohnungseigentimer, die sich auf die Bestimmungen der 88§
1002 ff ABGB griinden, einseitig zugunsten der Mit- und Wohnungseigentiimer zwingend geworden. Eine vertragliche
Einengung dieser Rechte, insbesonders durch Verzicht oder durch eine die gesetzlichen Bestimmungen in Richtung auf
eine Verschlechterung der Rechtsposition der Mit- und Wohnungseigentimer abandernde Vereinbarung, sei
rechtswidrig und nichtig; dies gelte auch fir die in den §8 837 und 1012 ABGB sowie im § 17 Abs 2 Z 1 WEG geregelte
Pflicht des Verwalters zur Rechnungslegung. Die Mit- und Wohnungseigentiimer hatten Anspruch nicht nur auf eine
ordnungsgemald zusammengestellte und formell vollstandige, sondern auch auf eine materiell vollstdndige und
wahrheitsgemaRe Abrechnung. Die Erflllung der Rechnungslegungspflicht durch den Verwalter solle den Mit- und
Wohnungseigentimern die Grundlage fur die Beurteilung ihrer Anspriche und Verpflichtungen gegeniiber dem
Verwalter schaffen (vgl EvBl 1987/8). Bei der Bestimmung des § 17 Abs 2 Z 1 WEG handle es sich um ausfihrendes
Spezialrecht zum ABGB. Die Rechnungslegung solle den Berechtigten eine ausreichende Grundlage liefern, die
pflichtgemale Erflllung der mit der Verwaltung verbundenen Aufgaben anhand der verzeichneten Einnahmen und
Ausgaben unter Heranziehung der dazugehdrigen Belege nach den Gesichtspunkten der RechtmaRigkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu Uberprifen. Um diesen Zweck zu erreichen, sei es erforderlich, dal3 die
Einnahmen- und Ausgabenposten moglichst detailliert angegeben und aufgeschlisselt wirden und konkret
ausgewiesen werde, woflr und an wen Zahlungen geleistet worden seien und von wem und woflr Geld eingenommen
worden sei. Die einzelnen Rechtsgeschafte mufiten durch AnfGhrung der Vertragspartner und der Leistung
individualisiert sein. Zur Ermoglichung der Kontrolle muf3ten die Belege bezeichnet werden, damit sie in der
Belegsammlung, die entsprechend Ubersichtlich gefihrt werden musse, leicht auffindbar seien. In welcher Form und
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Reihenfolge und nach welchen Ordnungsgesichtspunkten die Aufgliederung der Rechnung erfolge, sei im allgemeinen
bedeutunglos, wenn nur die erforderliche leichte Ubersichtlichkeit und Klarheit gewahrt sei (vgl MietSlg 34.542/8,
38.645/57 ua). Lehre und Rechtsprechung machten zwar den Aufwandersatzanspruch des die Verwaltung flhrenden
Miteigentiimers nicht von einer bereits gelegten Rechnung abhdngig (MietSlg 36.073, 37.062 ua), fur den
Geltungsbereich des§ 17 WEG werde dies jedoch dahin eingeschrankt, da8 eine den Grundsdtzen des§ 17 WEG
entsprechende Abrechnung spatestens im ProzeR vorliegen musse. Soweit die Klagerin meine, unter Bedachtnahme
auf die Vorlage des Beilagenkonvolutes Beilage ./D in der Tagsatzung vom 19.3.1991 liege jedenfalls eine
ordnungsgemalie Abrechnung vor, sei ihr im wesentlichen folgendes entgegenzuhalten: Die Klagerin habe zunachst
nur die Beilagen ./B und ./C, die bloR3 eine ziffernmaRige Zusammenstellung der behaupteten Auslagen (ohne jede
Erlduterung) enthalten hatten, samt einem Rechnungskonvolut vorgelegt gehabt. Um diese offensichtlich
unzureichende Rechnungslegung zu verbessern, habe sie die Beilage ./D vorgelegt, doch sei auch dadurch nicht den
Erfordernissen einer ordnungsgemal3en Rechnungslegung entsprochen worden. Da die Klagerin erstmals im Jahre
1988 mit Forderungen flr behauptete Erhaltungsarbeiten die schon ldngere Zeit (zum Teil schon rund finf Jahre)
zurlckgelegen seien, (erganze etwa: an die Beklagten herangetreten sei) und wahrend dieses Zeitraumes den
Beklagten eine Vorschau Uber die jeweils in Aussicht genommenen Erhaltungsarbeiten nicht vorgelegt worden ware,
seien die dullerst knappen Hinweise zu den jeweiligen Ausgaben in der Beilage ./D nicht ausreichend, um den
Beklagten eine Prufung hinsichtlich der Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit dieser Arbeiten zu "vermdoglichen", bzw
zu prufen, inwieweit es sich tatsachlich um Erhaltungsarbeiten gehandelt habe. So schienen beispielsweise in der
Jahresabrechnung 1985 eine Auslage fir die Herstellung einer Gaszuleitung Stiege 1/top 6 Uber einen Betrag von 2.540
S, Auslagen fur E-Installationen in top 12 Uber 23.130,40 S und Verputzarbeiten im WC top 12 Uber 2.830 S auf, wobei
auch unter Heranziehung der Rechnungsbelege (46, 49 und 50) sich kein Hinweis finde, daR es sich dabei tatsachlich
um Erhaltungsarbeiten gehandelt habe. Dasselbe gelte hinsichtlich des in der Jahresabrechnung 1988 aufscheinenden
Betrages fUr "Dach-Winterbetreuung" (iber 14.000 S (Beilage 111). Eine Uberprifung der RechtmaRigkeit,
Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit der von der Klagerin behaupteten Instandhaltungsarbeiten liel3e die vorgelegte
Abrechnung jedenfalls nicht zu, weshalb auf die Frage, inwieweit auch die in der Abrechnung aufscheinenden
Einnahmen naher aufzuschlisseln und zu belegen gewesen waren, auf sich beruhen kénne. Das Erstgericht habe
daher den geltend gemachten Ersatzanspruch zu Recht mangels Falligkeit abgewiesen. Den Ausspruch Uber die
Unzuldssigkeit der Revision begriindete das Berufungsgericht damit, dafl3 eine Rechtsfrage im Sinne des § 502 Abs 1
ZPO im Hinblick auf die beispielsweise zitierte hdchstgerichtliche Rechtsprechung nicht vorliege.

Gegen dieses Urteil des Gerichtes zweiter Instanz richtet sich die auBerordentliche Revision der Klagerin mit dem
Antrag, die Entscheidungen der Vorinstanzen im Sinne der Stattgebung des Klagebegehrens abzudndern. Hilfsweise
wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Beklagten machten von der ihnen eingeraumten Moglichkeit, eine Revisionsbeantwortung zu erstatten, Gebrauch
und beantragten, der Revision keine Folge zu geben.

Die Revision ist entgegen der Ansicht des Berufungsgerichtes zuldssig, weil die Vorinstanzen von der vom Obersten
Gerichtshof zur Frage der Voraussetzungen fir den Aufwandersatzanspruch des Verwalters entwickelten
Rechtsprechung im Ergebnis abgewichen sind; die Revision ist im Sinne des subsidiar gestellten Aufhebungsantrages
auch berechtigt.

Rechtliche Beurteilung

Vorweg ist festzuhalten, dal3 die Klagerin im vorliegenden Verfahren den ihr zedierten Anspruch ihres Mannes,
Dr.Rudolf E***** des Mehrheitseigentimers der Liegenschaft, an der zugunsten der Beklagten Wohnungseigentum
an einer Wohnung begrindet ist, auf Ersatz von Aufwendungen fir die Instandhaltung des Hauses geltend macht.
Nach dem Vorbringen in der Klage habe die Klagerin die Kosten der in den Jahren 1983 bis 1988 angefallenen
Instandhaltungsarbeiten - anteilig flir die Beklagten - bezahlt, wobei sie im Hinblick darauf, dal ihr Mann
Mehrheitseigentimer sei, "zweifelsfrei" die Stellung als Hausverwalterin flr sich in Anspruch nahm (vgl AS 11). In der
Tagsatzung vom 11.6.1990 (ON 6 dA) brachte sie erganzend vor, die "klagsgegenstandlichen Instandhaltungsarbeiten”
seien zur Ganze aus dem Privatvermdgen Dris.Rudolf E***** getragen worden, weil "im Rahmen der Hausverwaltung"
keine ausreichenden finanziellen Mittel zur Verflgung gestanden seien (vgl AS 27).

Festzuhalten ist weiters, daf? - entgegen der von der Klagerin in der Revision vertretenen Ansicht - die Rechtsstellung
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des die Verwaltung fuhrenden Teilhabers dieselbe ist wie jene des zur Verwaltung berufenen Dritten (Gamerith in
Rummel, ABGB2, Rz 13 zu § 837 samt Rechtsprechungshinweis), Dr.Rudolf E***** somit, wenn er oder die Klagerin fur
ihn als Verwalter der Liegenschaft aufgetreten ist, die Befugnisse und Verpflichtungen eines Hausverwalters hatte.

Was nun den Anspruch des Verwalters auf Aufwandersatz anlangt, so haben die Vorinstanzen vorerst richtig erkannt,
dal3 dieser Anspruch nicht von der vorherigen Rechnungslegung durch den Verwalter abhangig ist; ist noch keine oder
keine hinlangliche Abrechnung erfolgt, so mul} diese spatestens in dem Prozel3 vorliegen, in dem der Verwalter seinen
Anspruch geltend macht (Stanzl in Klang IV/1, 848; Gamerith in Rummel, ABGB2, Rz 10 zu § 837, Hofmeister in
Schwimann, ABGB, Rz 11 zu 8 837; SZ 49/74; MietSlg 33.117, 36.073 ua); ob diese Abrechnung vom Verwalter selbst
erstellt worden ist oder bloR das Ergebnis der gerichtlichen Beweisaufnahme bildet, ist rechtlich unerheblich (SZ
58/197 = EvBI 1987/8). Von dieser Rechtsprechung, wonach die Abrechnung des Verwalters auch das Ergebnis der im
Verfahren aufgenommenen Beweise bilden kann, sind die Vorinstanzen aber im Ergebnis abgewichen.

Die Klagerin hat nach Erhebung von Einwendungen der Beklagten gegen die von ihr in der Klage vorgelegte Aufstellung
der Instandhaltungskosten sowie gegen das vorgelegte Beilagenkonvolut in der letzten Tagsatzung zur mundlichen
Streitverhandlung Abrechnungen fur die Jahre 1983 bis 1988 als Beilagenkonvolut /D vorgelegt und dazu erganzendes
Vorbringen erstattet (vgl AS 67). Die Beklagten brachten demgegeniber lediglich vor, daf3 auch diese Abrechnung nicht
den Grundsatzen der herrschenden Rechtsprechung entsprache, da insbesondere die Einnahmenseite nicht
ausreichend detailliert erscheine. Entsprechend der Judikatur sei nicht mehr (wohl: nicht nur) anzufihren, von wem,
sondern auch fur wen, in welchem Zeitpunkt und in welcher H6he Einnahmen, insbesondere Mietzinseinnahmen,
getatigt worden seien; aulBerdem seien Belege Uber Einnahmen Uberhaupt nicht vorgelegt worden, ebensowenig
Belege Uber die Betriebskostenausgaben (AS 69). SchlieBlich replizierte die Klagerin, den geltend gemachten Anspruch
auf die zwischen Dr.Rudolf E***** und den Beklagten getroffenen Vereinbarungen zu stitzen, hilfsweise auf die aus
ihrem Vorbringen abzuleitenden gesetzlichen Anspriche.

Das Erstgericht ist nach Vorlage der Abrechnungen Beilagenkonvolut /D auf dessen Inhalt nicht weiter eingegangen, es
hat sich vielmehr - vermutlich ausgehend von der nicht zu billigenden Ansicht, auch nur geringfligige Unklarheiten in
irgendeiner der Abrechnungen hatten zur Folge, dal der Gesamtsaldo aus allen Abrechnungen nicht fallig sei - mit
dem "Einverstandnis" der Parteienvertreter dazu begniigt, es werde bei seinen "Sachverhaltsdarstellungen" in einem
allfélligen Urteil nur auf die Beilagen /C und /D hinweisen und kdénne sich so eine komplette Wiedergabe in den
Feststellungen ersparen (AS 71 f). In seinem Urteil erklarte das Erstgericht dementsprechend auch nur, den Inhalt der
Beilagen /B bis /D den "Feststellungen" vollinhaltlich zugrundezulegen. Eine systematische Erdrterung der einzelnen
Posten der jeweiligen Abrechnungen unterblieb aber auch in der erstgerichtlichen Entscheidung, ebenso wie in jener
des Berufungsgerichtes, das im Rahmen seiner Darstellung des bisherigen ProzeRverlaufes blof3 auf den auf den S 4
und 5 des Ersturteils ersichtlichen Sachverhalt verwies. Wahrend das Erstgericht im wesentlichen blof3 in der (nicht
naher erklarten) mangelnden Konretisierung der Einnahmenseite und in dem - ebenfalls nicht konkretisierten - Fehlen
von kurzen Hinweisen "in den Ausgaben, welche Teile des Hauses von den Instandhaltungsarbeiten betroffen worden
seien", sowie im Unterbleiben der Belegbezeichnung ein Falligkeitshindernis erblickte, erachtete das Berufungsgericht
allein schon das Fehlen eines Hinweises auf das Vorliegen einer Erhaltungsarbeit bei den Ausgabenposten (drei davon
betreffen das Jahr 1985, und zwar die Herstellung einer Gasleitung zu einer bestimmt angefihrten Wohnung Uber
einen Betrag von 2.540 S, E-Installationen in einer bestimmt genannten Wohnung Uber einen Betrag von 23.130,40 S
und Verputzarbeiten im WC einer konkret bezeichneten Wohnung tber

2.380 S, eine Kosten fur "Dach-Winterbetreuung" Gber 14.000 S im Jahr 1988) schon ausreichend, die Falligkeit der von
der Klagerin insgesamt geltend gemachten Forderung zu verneinen. Bedenkt man, daR das Erstgericht schon in der
Tagsatzung vom 11.6.1990 den Wechsel vorbereitender Schriftsatze zur Abklarung des Inhalts der in dem
Beilagenkonvolut /C vorgelegten Urkunden zugelassen hat (AS 28) und solche Schriftsatze auch - zum Teil sogar sehr
eingehend (ON 7 dA) - gewechselt wurden (ON 9 dA), die Parteien dazu auch als Beweismittel Parteienvernehmung
angeboten haben und das Erstgericht dartber auch ein konkretes Beweisverfahren abgefuhrt hat (insbesondere
Vernehmung des Rauchfangkehrers und eines Baumeisters als Rechnungsleger Uber eine Vielzahl von konkret
angefuhrten Rechnungen aus den Jahren 1984 bis 1987 - AS 47 und ON 11 dA) so durften sich die Vorinstanzen nicht
mit dem bloRBen Hinweis auf den Inhalt der Beilagen /D und /C und der undifferenzierten Aussage begnugen,
hinsichtlich einiger beispielsweise angefiihrter blo3 die Abrechnungen zweier Jahre (1985 und 1988) betreffender



Auslagen fande sich kein Hinweis, dal3 es sich dabei um Erhaltungsarbeiten gehandelt habe. Die Vorinstanzen waren
vielmehr verpflichtet gewesen, zumindest auf die von den Parteien konkret relevierten und im Beweisverfahren
behandelten Positionen im einzelnen einzugehen und

dazu - allenfalls unter Beiziehung eines Sachverstandigen - auch Feststellungen zu treffen. Solange derartige
eindeutige Feststellungen fehlen, 18Rt sich auch nicht beurteilen, bezlglich welcher Jahre und in welchem Ausmal3
nach den Ergebnissen des Beweisverfahrens - und diese sind ja nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes
zu berucksichtigen - vom Vorliegen ordnungsgemafRer Abrechnungen als Voraussetzung fur den Anspruch auf
Aufwandersatz ausgegangen werden kann und in welchem AusmaR dem Verwalter Aufwandersatz tatsachlich zusteht.

Da aufgrund der bisher getroffenen Feststellungen noch nicht gesagt werden kann, der gesamten Forderung ermangle
die Falligkeit, erweist sich die Rechtssache noch nicht als spruchreif und damit die Aufhebung der Entscheidungen der
Vorinstanzen als unumganglich.

Im fortgesetzten Verfahren werden die Vorinstanzen den Sachverhalt im aufgezeigten Sinn zu ergdnzen haben. Bei
Beurteilung der Frage der Richtigkeit der von der Klagerin berUcksichtigten Einnahmen wird darauf Bedacht zu
nehmen sein, dal Dr.Rudolf E***** und die Beklagten nach den von den Vorinstanzen bereits getroffenen
Feststellungen anla3lich des Abschlusses des dem Erwerb der Liegenschaftsanteile der Beklagten zugrundeliegenden
Kaufvertrages vereinbart haben, daR alle Uber das ausschlieBliche Wohnungsnutzungsrecht hinausgehenden
(sonstigen) Nutzungen, soweit sie nicht von Dr.E***** Dritten eingeraumt wurden, sowie samtliche Ertragnisse der
"Kaufliegenschaft" (gemeint wohl: Liegenschaft) Dr.Rudolf E***** zustehen und fir alle kinftigen ab dem Tag des
Vertragsabschlusses begrindeten Lasten die hier Beklagten ihren Miteigentumsanteilen entsprechend bzw
entsprechend der auf ihre Wohnung entfallenden Lasten aufzukommen haben. Es wird daher auch noch notwendig
sein, mit den Parteien zu erértern und sodann zu kldren, welche Einnahmen nach der Parteienabsicht bei der
Berechnung des Aufwandersatzes der Klagerin Gberhaupt zu bertcksichtigen waren und wie die Vereinbarung Uber
die Kostentragungspflicht der Beklagten im Sinne der Parteienabsicht zu verstehen ist. Erst dann wird es moglich sein,
ein Bild Uber das Ausmal3 der von den Beklagten zu tragenden Aufwendungen zu bekommen.

SchlieBlich wird im Hinblick auf das diesbeziiglich nicht eindeutige Vorbringen der Klagerin und den
Verjahrungseinwand auch noch die Frage einer Klarung zuzufUhren sein, welche Ansprliche die Klagerin als
Zessionarin ihres Mannes wirklich geltend macht. Sollte es sich dabei um auf § 1042 ABGB gestlitzte Ersatzanspriche
eines Miteigentimers, der Auslagen fur andere Miteigentimer gemacht hat, handeln, so unterldgen diese Anspriche
der 30jahrigen Verjahrungsfrist; sollte die Klagerin hingegen einen Anspruch ihres Mannes auf Ersatz von Auslagen, die
sie fur ihn als Verwalter getatigt hatte (8§ 1014 ABGB), geltend machen, so kdame daflr die dreijahrige Verjahrungsfrist in
Betracht.

Aus all diesen Grinden muBte die Rechtssache nach Aufhebung der Entscheidungen der Vorinstanzen an das
Erstgericht zuriickverwiesen werden.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Rechtsmittelverfahrens beruht auf§ 52 ZPO.
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