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@ Veroffentlicht am 08.10.1991

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat 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 weitere
Richter in der Rechtssache der Antragstellerin gemeinnltzige Baugenossenschaft in F***** registrierte
Genossenschaft mbH ***** vyertreten durch Dr. Reinhold Nachbaur, Rechtsanwalt in Feldkirch, wider die

Antragsgegner in der Wohnanlage "B***** und zwar 1. L***** Heinz, Angestellter, ***** 2 F¥***¥** Ralf, Angestellter,
*kkkk

3. K*¥**** Christine, Angestellte, ***** 4, D***** Sylvia, Angestellte, ***** 5_W***** Stafan, Angestellter, *****

6. K*¥**** \Werner, Angestellter, ***** 7 _Sx**** \Nalter, Angestellter, ***** 8 H***** F|isabeth, Angestellte, *****

9. H***** Edith, Angestellte, ***** 10. K***** Regine, Angestellte, ***** 11, F***** Alexander, Angestellter, *****
12. Z***** Radmilla, Hausfrau, ***** 13 R***** Rosmarie, Angestellte, ***** 14, F***** Gerhard, Angestellter, *****
15. S*¥**** Heinz, Angestellter, ***** 16, B***** Pater, Angestellter, ***** 17, S***** Hermann, Angestellter, *****

18. K***** Anton, Angestellter, ***** 19, K***** Gerda, Angestellte, ***** galle vertreten durch Dr. Felix Graf,
Rechtsanwalt in Feldkirch, wegen § 22 Abs 1 Z 6 WGG infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den
SachbeschluR des Landesgerichtes Feldkirch als Rekursgericht vom 3. Juli 1991, GZ 1 ¢ R 129/91-12, womit der
Sachbeschlul? des Bezirksgerichtes Feldkirch vom 26. April 1991, GZ 1 Nc 40/91-7, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Antragsgegner haben die Kosten ihrer Revisionsrekursbeantwortung selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist eine gemeinnltzige Baugenossenschaft. Sie hat in F***** die Wohnanlage "B*****" erstellt, die
ab Juli 1987 den Antragsgegnern zur Nutzung Uberlassen wurde. Die diesbezlglichen Nutzungsvertrage sehen die
Einhebung einer Riucklage iS des § 14 Abs 1 Z 8 WGG nicht vor; dennoch wird den Nutzungsberechtigten seit 1988 eine
Rucklage von 2 % der in § 14 Abs 1 Z 1 bis 5 WGG genannten Betrage vorgeschrieben. Da sich ein Teil der
Antragsgegner weigert, die Riicklagenkomponente zu zahlen, hat die Antragstellerin - bevor die Rickstande eingeklagt
werden - gemaR § 22 Abs 1 Z 6 WGG den gerichtlichen Ausspruch der Zuldssigkeit der
Nutzungsgebuhrvorschreibungen fir die Jahre 1988, 1989 und 1990 begehrt.
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Begrindet wurde dies damit, dal} die Antragstellerin gesetzlich verpflichtet sei, ein kostendeckendes Entgelt zu
verlangen. Um finanzielle Risken aller Art, insbesondere auch Entgeltsausfalle abzudecken, sehe 8 14 Abs 1 Z 8 WGG
iVm 8 11 der EntgeltsrichtlinienV die Bildung einer Ruicklage vor. Damit ergebe sich - abgesehen von etwaigen kunftigen
Entgeltausfallen - auch die Mdglichkeit einer Verbesserung der finanziellen Situation der Antragstellerin. Genau das sei
die Uberlegung ihres Vorstandes gewesen, als er gemeinsam mit dem Aufsichtsrat die Vorschreibung der
Riicklagenkomponente beschlof3. Der Beschlul3 sei vor allem deshalb zustandegekommen, weil die Antragstellerin -
was auch den Prifungsberichten des Osterreichischen Verbandes gemeinniitziger Bau-, Wohnungs- und
Siedlungsvereinigungen zu entnehmen sei - viel zu wenig Eigenkapital habe. Eine Erhéhung des Eigenkapitals komme
auch allen Genossenschaftsmitgliedern zugute.

Die Antragsgegner beantragten die Zurlick- bzw. Abweisung dieses Begehrens. Sie stellten die Zulassigkeit des
auBerstreitigen Rechtsweges in Frage, weil der AuRerstreitrichter zur Uberprifung des Entgelts nur von den
Nutzungsberechtigten angerufen werden konne, und brachten in der Sache vor, daRR die Einhebung einer
Riicklagenkomponente hatte vereinbart werden mussen. Eine nachtragliche einseitige Vorschreibung sei nicht méglich.

Das Erstgericht wies das Begehren der Antragstellerin ab, weil die in § 14 Abs 1 Z 8 WGG vorgesehene Rucklage nicht
im nachhinein vorgeschrieben werden kdnne, wenn sie in der Entgeltsvereinbarung nicht erwahnt sei. Eine Erhdhung
des Nutzungsentgelts sehe das Gesetz (8 14 Abs 2 WGG) im Ubrigen nur far Rickstellungen zur ordnungsgemalen
Erhaltung der Baulichkeit, nicht fir Ricklagen vor.

Das Rekursgericht bestatigte diesen BeschluB. Es bejahte mit dem Hinweis auf MietSlg 40.719 zunachst die
Legitimation der Antragstellerin, gemaR § 22 Abs 1 Z 6 WGG die gerichtliche Uberprifung des begehrten Entgelts zu
verlangen, und fihrte in der Sache aus:

Die in § 22 Abs 1 Z 6 WGG vorgesehene Moglichkeit einer Uberpriifung des "begehrten" Entgelts bedeute nicht, daR
sich die Antragstellerin Uber die abgeschlossene Vereinbarung hinwegsetzen und wegen geanderter wirtschaftlicher
Verhéltnisse ein héheres Entgelt verlangen kénne. Der dort zitierte 8 14 WGG sehe eine Entgeltserhéhung nur unter
den Voraussetzungen des Abs 2 leg cit vor, also dann, wenn die Rickstellung zur ordnungsgemal3en Erhaltung der
Baulichkeit nicht mehr ausreicht. Die Erh6hung oder gar Neueinfiihrung einer bisher gar nicht vereinbarten Ruicklage
sei dagegen im Gesetz nicht vorgesehen. Auch aus 8 4 des Nutzungsvertrages konne die Berechtigung zur
Einforderung einer Ricklage nicht abgeleitet werden. Dort sei lediglich die Anpassung der Nutzungsgebihr unter
Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen vorgesehen. Die Neuvorschreibung einer dem Grunde nach nicht

vereinbarten Ricklage komme, da sie auch das Gesetz nicht vorsehe, nicht in Betracht.
Rechtliche Beurteilung

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, daf3 der Revisionsrekurs zuldssig sei. Zu den Rechtsfragen der
Antragslegitimation einer gemeinnutzigen Bauvereinigung in Fallen des § 22 Abs 1 Z 6 WGG sowie der Vorschreibung
einer nicht vereinbarten Rucklage iS des 8 14 Abs 1 Z 8 WGG fehle namlich eine héchstgerichtliche Judikatur.

Gegen diesen BeschluBR hat die Antragstellerin fristgerecht Rekurs mit dem Abanderungsbegehren erhoben, die

Zulassigkeit des vorgeschriebenen, eine 2%-ige Rucklagenkomponente enthaltenden Nutzungsentgelts auszusprechen.

Von den Antragsgegnern liegt dazu eine fristgerecht erstattete Revisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag auf

Bestatigung des rekursgerichtlichen Beschlusses und Zuerkennung von Vertretungskosten vor.

Der Revisionsrekurs ist aus den im angefochtenen Beschlul angefihrten Grinden zulassig; er ist jedoch nicht

berechtigt.

Die vom Rekursgericht als erheblich im Sinne des§ 528 Abs 1 ZPO bezeichnete Frage nach der Antragslegitimation
einer gemeinnutzigen Bauvereinigung in den Fallen des § 22 Abs 1 Z 6 WGG wird von den Parteien nicht mehr
angesprochen. Es genlgt daher der Hinweis, dall die Feststellung der Zuldssigkeit bzw. Angemessenheit des
Nutzungsentgelts durch den Auferstreitrichter nach der Judikatur nicht nur von den Wohnungsbenitzern, sondern
auch von der gemeinnutzigen Bauvereinigung begehrt werden kann (vgl. WoBI 1991, 81 mwN).

Einen Mangel des Verfahrens vor dem Rekursgericht erblickt die Antragstellerin darin, daf3 ihr Vorbringen unbeachtet
blieb, die Verwaltung der gegenstandlichen Wohnanlage habe zu einem unvorhergesehenen Aufwand gefihrt. Dieses
Vorbringen sei - mit entsprechenden Belegen - zwar erst im Rekurs gegen den Beschlul3 der ersten Instanz erstattet
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worden, hatte aber dennoch zum Gegenstand des Verfahrens gemacht werden mussen, weil es sich nur um eine
Erlduterung der von Anfang an auf 8 11 der EntgeltsrichtlinienV gestttzten Argumente gehandelt habe.

Ein Blick auf das eingangs wiedergegebene Vorbringen der Antragstellerin zeigt jedoch, dal? mit der Behauptung, die
Ricklage solle einen bereits eingetretenen besonderen Verwaltungsaufwand abdecken, eine véllig neue
Anspruchsbegrindung in das Verfahren eingefihrt wurde. Zuvor hatte die Antragstellerin damit argumentiert, die
Erhéhung des Eigenkapitals mache die Einhebung der im Gesetz vorgesehenen Ruicklagenkomponente notwendig. Die
durch

8 11 Abs 1 EntgeltsrichtlinienV erlaubte Verwendung der Ruicklage zur Abdeckung von Entgeltsausfallen war Uberhaupt
nur erwahnt worden, um die Zuldssigkeit einer nachtraglichen Erhéhung des vereinbarten Nutzungsentgelts "zur
Verbesserung der finanziellen Situation" einer gemeinnutzigen Bauvereinigung zu belegen. Damit stellt sich das von
der Antragstellerin im Rekurs gegen den erstinstanzlichen BeschluR erstattete Vorbringen als unzuldssige, auch im
besonderen Verfahren nach § 22 Abs 4 WGG nicht zu beachtende Neuerung dar (vgl MietSlg 40.528; MietSlg 40.681; 5
Ob 1027, 1028/91 ua).

An der rechtlichen Begrindung der Rekursentscheidung bemangelt die Antragstellerin, daR der Zitierung des
(gesamten) § 14 WGG in § 22 Abs 1 Z 6 WGG nicht ausreichend Rechnung getragen werde, wenn man die
Moglichkeiten einer Erhéhung des vereinbarten Nutzungsentgelts auf den Fall des § 14 Abs 2 WGG, also auf einen
durch die Ruckstellung nicht gedeckten Erhaltungsaufwand beschranke. Bei AbschluR der Nutzungsvertrage lasse sich
oft noch gar nicht absehen, ob die Bildung von Riicklagen iS des § 14 Abs 1 Z 8 WGG notwendig ist; ergebe sich dann
(nach dem Kostendeckungsprinzip) die Notwendigkeit einer solchen MalRinahme, kénne die gemeinnitzige
Bauvereinigung gemal § 22 Abs 1 Z 6 WGG in Verbindung mit § 14 WGG ein héheres Entgelt "begehren". Auch der
Grundsatz, dall bei Dauerschuldverhaltnissen die Zuhaltung der urspriinglichen Vertrdge unter gednderten
Bedingungen nicht zumutbar sei, fihre dazu, die vereinbarten Nutzungsentgelte um die Rucklagenkomponente zu
erhodhen. SchlieBlich sei unrichtig gewurdigt worden, daf3 die Antragstellerin schon auf Grund der Nutzungsvertrage
berechtigt und verpflichtet sei, eine kostendeckende Nutzungsgebiihr zu begehren; die Vertrage sdahen die jederzeitige
Anpassung der Nutzungsgeblhr unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen vor.

Dieser Argumentation ist insoweit zu folgen, als § 14 WGG eine Erh6hung des Nutzungsentgelts nicht nur unter den
Voraussetzungen des Abs 2 leg cit ermdglicht. Gemeinnitzige Bauvereinigungen sind namlich gemald § 13 Abs 1 WGG
dem Kostendeckungsprinzip verpflichtet und haben deshalb ein Entgelt zu vereinbaren, das nicht héher, aber auch
nicht niedriger ist, als es zur Deckung der Aufwendungen fUr die Bewirtschaftung der Baulichkeit und unter
Berucksichtigung eines im Sinne der Grundsatze des § 23 WGG gerechtfertigten Betrages zur Deckung der Kosten ihrer
Wirtschaftsfihrung sowie nach den Grundsatzen einer ordnungsgemaflen WirtschaftsfUhrung zur Bildung von
Rucklagen erforderlich ist. Woraus sich das danach angemessene Entgelt zusammensetzt, bestimmt sich nach § 14 Abs
1 WGG, der auch anordnet, daR sich mit der Anderung jener Betrige, die der Berechnung des Entgelts zugrunde zu
legen sind, auch das Entgelt entsprechend andert.

Diese Bestimmungen sind allerdings nicht so zu verstehen, dal eine gesetzliche Bindung des Entgelts in dem Sinn
bestiinde, dal3 die errechneten Betrdge ohne Riicksicht auf eine bestehende Vereinbarung der gemeinnitzigen
Bauvereinigung mit dem Mieter oder Nutzungsberechtigten eingehoben werden kénnen.

§8 14 Abs 1 WGG zeigt vielmehr auf, welches Entgelt die gemeinnutzige Bauvereinigung verlangen darf und - nach dem
Kostendeckungsprinzip - auch verlangen soll. Davon abweichende Vereinbarungen sind unwirksam, soweit sie zu
Lasten des Mieters oder des Nutzungsberechtigten gehen, sie binden jedoch die Bauvereinigung, soweit sie die
Nutzungsberechtigten beglnstigen (MietSlg 39/42). Unmittelbar wirksam wird &8 14 Abs 1 WGG, wenn seine
Anwendung vereinbart worden ist (vgl Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 2 zu § 14 WGG).

Im gegenstandlichen Fall beruft sich die Antragstellerin darauf, sich in den Nutzungsvertragen mit den Antragsgegnern
die Bemessung der Nutzungsgeblhr nach den Vorschriften des WGG vorbehalten zu haben und zur Anpassung der
Nutzungsgebihr an die Erfordernisse der Kostendeckung jederzeit berechtigt zu sein. Der dazu vorgelegte
Mustervertrag mit dem Genossenschaftsmitglied Nr. 1079 kann - obwohl sein Inhalt nicht erértert und festgestellt
wurde - als bekannt vorausgesetzt werden, zumal sich auch das Rekursgericht mit ihm auseinandersetzte. Dort heif3t
esin8§4:

Nutzungsgebuhr



Nach MaRgabe des Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetzes samt dazu erlassenen Verordnungen und der
Wohnbauférderungsbestimmungen in jeweils gultiger Fassung betragt die monatliche Nutzungsgebuhr einschliel3lich
der a-conto-Betrage fir Betriebskosten und offentliche Abgaben, Instandhaltung, Verwaltungs-, Heizungs- und
Warmwasserkosten und gesetzlicher Umsatzsteuer, zum Zeitpunkt des Abschlusses dieses Vertrages/mit Bezug des
Bestandobjektes:

a) Wohnung (Geschaftsraum) 4.701,84 S in Worten Schilling Viertausendsiebenhundertundeins,
vierundachzig
b) Autoabstellplatz/Garage 460,-- S in Worten: Schilling Vierhundertsechzig

Die Genossenschaft ist berechtigt und verpflichtet, eine nach den Bestimmungen des WGG samt
Durchfuhrungsverordnungen und dem Wohnbauférderungsgesetz sich ergebende, kostendeckende Nutzungsgebihr
(inkl. Verwaltungskosten) zu begehren.

Eine Anpassung der Nutzungsgebuhr ist daher jederzeit unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen zulassig,
wenn dies zur Deckung der Finanzierungskosten und der Aufwendungen fir die Bewirtschaftung der Baulichkeit sowie
der Kosten fur die Wirtschaftsfihrung der Genossenschaft (Verwaltungskosten) erforderlich ist, insbesonders daher
bei Neuordnung steuerlicher MaBnahmen und Gebiihren sowie Anderung der Finanzierung oder der Bedingungen der

Darlehensvertrage (Forderungszusagen).

Sollte die Endabrechnung fir das gegenstandliche Bauvorhaben/fur die Wohnung/fir die Geschaftsraume zum
Zeitpunkt des Bezuges noch nicht vorliegen, wird eine vorlaufige Nutzungsgebiihr errechnet und eingehoben. Die
Genossenschaft ist zur einseitigen Anpassung der GeblUhr und des Finanzierungsbeitrages gemal? § 8 dieses
Mietvertrages berechtigt, falls dies die vom Amt der Landesregierung geprifte und fur richtig befundene
Endabrechnung erforderlich macht. Die Erhéhung der Nutzungsgebuhr tritt mit dem Zeitpunkt des Beginnes der
Mehrbelastung der Genossenschaft in Kraft und wird zum nachsten Nutzungsgebuhr-Zahlungstermin zur Zahlung

fallig.

Neben der Nutzungsgebuhr hat das Mitglied fur den Verbrauch an elektrischem Strom, Gas und sonstiger innerhalb
der Wohnung/Geschaftsraume anfallender, nicht in die Betriebskosten einbezogener Kosten sowie fur allfallige Kosten
von gemeinschaftlichen Einrichtungen, wie z.B. Waschmaschinen usw., aufzukommen. Solche innerhalb der
Nutzungsgegenstande und fur Sonderbenltzung anfallende Kosten hat das Mitglied nach Wahl der Genossenschaft
selbst zu bezahlen oder der Genossenschaft zu erstatten.

Demnach haben die Antragsgegner eine nach dem Kostendeckungsprinzip notwendige Erhéhung der Nutzungsgebihr
hinzunehmen, die allerdings nur das "Sollentgelt" des 8 14 Abs 1 WGG erreichen kénnte, weil eine weitergehende
Vereinbarung unwirksam ware. Auf der anderen Seite hat die Antragstellerin alle jene Vertragsbestimmungen gegen
sich gelten zu lassen, die die Antragsgegner im Vergleich zur gesetzlich moglichen Entgeltsforderung begunstigen. Eine
solche Begunstigung liegt darin, dal3 die mit den Antragsgegnern abgeschlossenen Nutzungsvertrage keine Rucklagen
vorsehen; sie waren, wie unangefochten festgestellt wurde, in der Berechnung des Nutzungsentgelts nicht enthalten,
fanden keinerlei Erwahnung im Vertragstext und kdnnen daher unter Berufung auf 8 14 Abs 1 WGG auch jetzt nicht
eingehoben werden. Die im letzten Satz dieser Gesetzesbestimmung vorgesehene Anpassung des Nutzungsentgelts an
gednderte Bemessungsgrundlagen bezieht sich namlich auf eine Verdnderung der der Entgeltsberechnung zugrunde
zu legenden "Betrage" und scheidet damit aus, wenn eine zusatzliche Entgeltskomponente eingehoben werden soll,
die im Gesetz zwar vorgesehen, aber abdingbar ist und in der vereinbarten Nutzungsgebuhr gar nicht enthalten war.
Zu Recht haben daher die Vorinstanzen entschieden, dall § 14 Abs 1 WGG die Neueinfihrung einer bisher nicht
vereinbarten Rucklage iS der Z 8 leg cit nicht zulaBt. Um dieser vertraglichen Bindung zu entgehen, héatte sich die
Antragstellerin die Einhebung eines besonderen Entgelts zur Bildung von Ricklagen unmiRverstandlich vorbehalten
mussen. Auch die aus § 22 Abs 1 Z 6 WGG herauslesbare Unterscheidung zwischen vereinbartem und begehrtem
Nutzungsentgelt andert daran nichts, weil auch das vereinbarte Entgelt - etwa bei einem Anpassungsvorbehalt oder
unter den Voraussetzungen des § 14 Abs 2 WGG - Anderungen unterliegen kann. § 22 WGG gehért auRerdem dem
Verfahrensrecht an, greift also nicht in materiellrechtliche Entgeltsvorschriften ein.

Auf das schlieBRlich noch vorgebrachte Argument der Antragstellerin, ein Dauerschuldverhdltnis misse sich andern
lassen, wenn die Vertragszuhaltung fur einen Teil unzumutbar geworden sei, ist schon deshalb nicht naher



einzugehen, weil die angestrebte Erhdhung des Nutzungsentgelts in erster Instanz nicht mit den jetzt behaupteten
unvorhergesehenen Aufwendungen (Entgeltsausfallen) begrindet wurde. Das diesbezlgliche Vorbringen stellt - wie
bereits erwahnt - eine unzuldssige Neuerung dar.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.

Die Kostenentscheidung stutzt sich auf § 22 Abs 4 WGG iVm§ 37 Abs 3 Z 19 MRG Anhaltspunkte flr eine mutwillige
Anrufung des Gerichts durch die Antragstellerin liegen nicht vor.
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