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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 26.06.1990

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Wurz als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Zehetner, Dr. Klinger und Dr. Schwarz als Richter in der
Rechtssache der Antragstellerin N*** G*** \W***.GESMBH,

Lindengasse 55, 1070 Wien, vertreten durch Dr. Franz Marschall, Rechtsanwalt in Wien, wider die Antragsgegner 1)
Maria B***, Buchhalterin, Haus 13, 2) Stanislaus G***, Angestellter, Haus 14, 3) Manfred S***, Organisator, Haus 15, 4)

a) Hans-Peter G***, Angestellter, b) Gertrude G***, Angestellte, beide Haus 16,

5) a) Franz B***, Installateur, b) Eva B***, Hausfrau, beide Haus 17, 6) a) Franz K***, Angestellter, b) Asima K***, beide
Haus 18, 7) Manfred U***, Bauleiter, Haus 19, 8) a) Ing. Franz F***, Angestellter, b) Waltraude F***, Hausfrau, beide
Haus 20,

9) a) Ing. Roman A***, Verkaufsleiter, b) Gertrude A***, Lehrerin, beide Haus 21, 10) a) Dietfried H***, Eisenhandler,

b) Evelyn H***, Angestellte, beide Haus 22, 11) Willibald S***, Angestellter, Haus 23, 12) a) Josef K***, Angestellter, b)
Helga K*** Angestellte, beide Haus 24, 13 a) Mag. Mahmoud-Reda S***, Apotheker, b) Helga S***, Hausfrau, beide
Haus 25,

14)

Dipl.Ing. Gottfried U***, Informatiker, Haus 26,

15)

Ing. Alfred W***, Redakteur, Haus 27, 16) Franz G***, Angestellter, Haus 28, alle wohnhaft in 1232 Wien,

Akaziengasse 35-57, 1., 2., 3., und 8. Antragsgegner vertreten durch Dr. Erich Proksch und Dr. Richard Proksch,
Rechtsanwalte in Wien,

11. Antragsgegner vertreten durch Dr. Ulrich Suppan, Rechtsanwalt in 9300 St.Veith/Glan, sowie die
dem Verfahren beigetretenen BenUtzungsberechtigten 1) Helmut S***, Haus 1, 2) Ingrid H***, Haus 2, 3) Helmut
W#*** Haus 3, 4) Dkfm. Helmuth P***, Haus 4,

5)
Eva G***, Haus 5, 6) Wolfgang und Irmgard S***, Haus 6,
7)

Mag. Franz und Brigitte 1***, Haus 7, 8) Ing. Heinz und llse P***, Haus 8, 9) Rudolf und Anita P***, Haus 9, 10) Hans-
Werner und Melitta K***, Haus 10, 11) Ing. Rudolf und Erika L***, Haus 11, 12) Ing. Eduard und Brigitte L***, Haus 12,
alle wohnhaft 1232 Wien, Akaziengasse 35-37, alle vertreten durch Dr. Erich Kadlec, Rechtsawalt in Wien, wegen § 22
Abs 1 Z 6 WGG infolge Revisionsrekurses der 1., 2., 3., 8. und 11. Antragsgegner gegen den SachbeschluRR des
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Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichtes vom 15. Dezember 1989, GZ 41 R 786/88-36, womit der
SachbeschluB3 des Bezirksgerichtes Liesing vom 16. Juni 1988, 2 Msch 2/88-24, bestatigt wurde, folgenden

Beschlul

gefaldt:

Spruch

Der Revisionsrekurs der Zweit- und Drittantragsgegner wird zurlckgewiesen.
Dem Revisionsrekurs der Erst-, Acht- und Elftantragsgegner wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen, die im Ubrigen unberUhrt bleiben, werden in Ansehung der Erst-, Acht- und
Elftantragsgegner aufgehoben.

Die Rechtssache wird im Umfang der Aufhebung zur Verfahrenserganzung und neuen Entscheidung an das Erstgericht

zurlckverwiesen.
Text
Begrindung:

Die Antragstellerin, eine gemeinnitzige Bauvereinigung im Sinne des WGG 1979, hat auf der ihr gehdrenden
Liegenschaft EZ 385 KG Siebenhirten Wien 23., Akaziengasse 35-57 unter Inanspruchnahme von Mitteln nach dem
Wohnbauférderungsgesetz 1968 28 Reihenhduser errichtet und am 1. 6. 1982 den Antragsgegnern sowie den Ubrigen
dem Verfahren beigetretenen Wohnungswerbern zur Benltzung Uberlassen. Aus den zwischen der Antragstellerin und
den Antragsgegnern sowie den Ubrigen Wohnungswerbern Ende 1981, Anfang 1982 geschlossenen gleichlautenden
Vereinbarungen geht hervor, dal3 die Begrindung von Wohnungseigentum an den Reihenhdusern beabsichtigt,
jedenfalls aber der Verkauf von Miteigentumsanteilen im Ausmal3 des jeweiligen Nutzwertes vorgesehen ist. Die
Festsetzung der Nutzwerte geschah mit Bescheid der MA 50 vom 9. 1. 1985. Die Gesamtkosten der Anlage betrugen
57,672.924 S; die Finanzierung dieser Kosten erfolgte durch Mittel der Wohnbauférderung 1968 (22,682.100 S),
Darlehen (18,145.600 S), Stundung (der Grundkosten) seitens der Gemeinde Wien (4,568.100 S) und Eigenleistungen
(Grundnebenkosten und Eigenmittel fir Baukosten) der Wohnungswerber (12,277.124 S). Mit Schreiben vom 30. 9.
1985 Ubermittelte die Antragstellerin den Antragsgegnern und den tbrigen Wohnungswerbern die SchluBabrechnung,
aus welcher die Gesamtkosten, deren Finanzierung sowie die auf die einzelnen Antragsgegner und Ubrigen
Wohnungswerber entfallenden Eigenleistungen ersichtlich waren.

Am 7. 1. 1986 beantragte die Antragstellerin bei der Zentralen Schlichtungsstelle der MA 50 gemal3 8 22 Abs 1 Z 3 WGG
in der damaligen Fassung (nunmehr § 22 Abs 1 Z 6 WGG idF des 1. WAG) die Feststellung (der
Zulassigkeit/Angemessenheit) des von ihr nach § 15 WGG, § 14 EntgRV begehrten (vereinbarten) Preises. Sie brachte im
wesentlichen vor, mit den Wohnungswerbern habe hinsichtlich der Art der Aufteilung der Gesamtkosten auf die
einzelnen Reihenhiuser keine Ubereinstimmung erzielt werden kénnen; es sei strittig, ob der Gesamtkaufpreis nach
Nutzwerten aufzuteilen sei und sich der Barkaufpreis (die Eigenleistungen) nach Abzug der gestundeten Grundkosten
nach Nutzwerten, der Darlehen nach Nutzwerten und der Wohnbauférderungsmittel nach Nutzflachen von diesem
Gesamtkaufpreis ergebe oder ob man durch Summierung des Barkaufpreises (der Eigenleistungen) nach Nutzwerten,
der gestundeten Grundkosten nach Nutzwerten, der Darlehen nach Nutzwerten und der Wohnbauférderungsmittel
nach Nutzflaichen zum Gesamtkaufpreis gelange. Die Antragstellerin halte ebenso wie die Antragsgegner, die Benutzer
der Reihenhduser 13 bis 28, die erstgenannte Berechnungsart fur der Vereinbarung und dem Gesetz entsprechend,

die dadurch benachteiligten Wohnungswerber vertraten die Richtigkeit der zweitgenannten Berechnungsart.

Die Erst-, Acht- und Elftantragsgegner wendeten, soweit dies im Revisionsrekursverfahren noch von Bedeutung ist,
zusammengefalst ein, der Antragstellerin fehle im Verfahren nach § 22 WGG zur Feststellung der
Zulassigkeit/Angemessenheit des von ihr begehrten Preises die Antragslegitimation, die SchluRabrechnung habe dem
Gesetz und der Vereinbarung entsprochen und sei von den Benutzern der Hauser 13 bis 28 Uberdies anerkannt
worden, ein Antrag auf Preisfeststellung unter Zugrundelegung einer anderen Berechnungsmethode sei demnach

unzulassig.

Die Schlichtungsstelle stellte die (Zulassigkeit/Angemessenheit der) Preise unter Zugrundelegung der zweitgenannten

Berechnungsart fest.



Das von den Erst- bis Funft-, Acht- und Elftantragsgegnern angerufene Erstgericht fallte (im ersten wie im zweiten
Rechtsgang) einen mit dem Bescheid der Schlichtungsstelle im wesentlichen Ubereinstimmenden Sachbeschlul3. Nach
Wiedergabe der flir das gegenstandliche Verfahren flur wesentlich erachteten Bestimmungen der zwischen den
Verfahrensbeteiligten Ende 1981, Anfang 1982 geschlossenen gleichlautenden Vereinbarungen fihrte es in rechtlicher

Hinsicht - soweit im Revisionsrekursverfahren noch von Bedeutung - aus:

Der Antrag der Antragstellerin sei grundsatzlich zulassig. Der Verrechnungsmodus ergebe sich eindeutig aus den Ende
1981, Anfang 1982 geschlossenen Vereinbarungen. Davon abweichende, mit einzelnen Wohnungswerbern getroffene
besondere Vereinbarungen kénnten den tbrigen Wohnungswerbern nicht zum Nachteil gereichen. Nach 8 15 Abs 1
WGG (idF des 1. WAG) und § 14 EntgRV seien der Berechnung des angemessenen Preises fiir die Ubertragung des
Eigentums (Miteigentums) oder die Einrdumung des Wohnungseigentums unter Bedachtnahme auf 8 13 WGG die
Kosten der Herstellung (88 2 bis 5 EntgRV) und die Rucklage (8 11 Abs 2 EntgRV) zugrundezulegen. Werde ein
Miteigentumsanteil UGbertragen, so gelte der dem Anteil entsprechende Betrag als angemessener Preis. Seien
offentliche Wohnbauférderungsmittel verwendet worden, so sei nach dem bei der Endabrechnung angewendeten
Berechnungsschlissel aufzuteilen, sofern nichts anderes vereinbart worden sei oder eine andere Aufteilung durch
gerichtliche Entscheidung vorliege. Hier sei (Ende 1981, Anfang 1982) die Aufteilung nach Nutzwerten - ausdrucklich
ausgenommen das Foérderungsdarlehen, das nach dem Nutzflachenverhdltnis aufzuteilen sei - vereinbart worden.
Diese Vereinbarung widerspreche in den darauf beziglichen Punkten keinen zwingenden Bestimmungen des WGG
oder WEG oder anderen anzuwendenden Gesetzen, der Aufteilungsschlissel sei sohin gultig vereinbart. Die Aufteilung
der verschiedenen Posten des Gesamtentgelts nach verschiedenen Kriterien ergebe sich aus Punkt XIV Abs 1 und 2,
der Abrechnungsmodus aus Punkt XVI (insbesondere Abs 3) der Vereinbarungen. Danach seien von den Gesamtkosten
laut Endabrechnung (57,672.924 S) die genehmigten Forderungsmittel und sonstigen Hypothekardarlehen (worunter
auch die gestundeten Grundkosten fielen) abzuziehen, um die endgultigen Eigenleistungen flr alle Objekte bzw. aller
Wohnungswerber festzustellen. Die Umlage dieser Gesamtheit an Eigenleistungen auf die einzelnen Wohnungswerber
bzw. Objekte habe dann nach den Grundsatzen dieser Vereinbarungen (d.h. nach Nutzwerten) zu erfolgen. Die von
den Antragsgegnern gewlnschte Berechnungsmethode, aus den Gesamtkosten nach dem Nutzwertschlissel den auf
die einzelnen Objekte enfallenden Kostenanteil zu berechnen und erst diesen Anteil nach den oben angefiihrten
Grundsatzen neuerlich aufzuteilen, stehe mit den Vereinbarungen nicht im Einklang.

Der Rekurs der Erst-, Acht- und Elftantragsgegner blieb erfolglos; das Rekursgericht trat der Rechtsansicht des
Erstgerichtes bei, erklarte aber den weiteren Rekurs an den Obersten Gerichtshof fir zulassig.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs der Zweit- und Drittantragsgegner ist unzuldssig, der Revisionsrekurs der Erst-, Acht- und
Elftantragsgegner ist berechtigt.

Die Entscheidung Uber die Antrége betreffend die Feststellung der Zul3ssigkeit des von der Bauvereinigung nach § 15
WGG begehrten Preises (8§ 22 Abs 1 Z 3 WGG in der urspringlichen Fassung) bzw. die Angemessenheit des
vereinbarten oder begehrten Preises (§ 22 Abs 1 Z 6 WGG idF des 1. WAG) ist in das auRerstreitige Verfahren nach § 22
WGG verwiesen; die dem § 37 Abs 1 MRG entsprechende Neufassung des Kataloges des § 22 Abs 1 WGG durch das am
25.7. 1987 in Kraft getretene 1. WAG sollte nicht eine Anderung der Rechtslage, sondern nur eine Klarstellung bringen (
Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht, Rz 3 zu § 22 WGG). Es ist den Vorinstanzen darin beizupflichten, daR derartige
Antrage nicht nur von den Wohnungswerbern, sondern auch von der Bauvereinigung gestellt werden kénnen (vgl. die
zur Antragslegitimation des Vermieters im Verfahren nach§& 37 Abs 1 Z 8 MRG in Lehre und Rechtsprechung
angestellten Erwagungen - Warth-Zingher, Miet- und Wohnrecht, Rz 11 und 49 zu

§ 37 MRG; MietSlg. 36.495/19, 37.493/15 - sowie die Verweisung von Wirth-Zingher aaO Rz 4 zu § 22 WGG auf die
Ausfiihrungen zu

§ 37 Abs 1 MRG).

Die Sonderbestimmungen des § 22 Abs 2 und 3 WGG sind, wie bereits das Erstgericht zutreffend erkannt hat, auf das
gegenstandliche Verfahren nicht anzuwenden. Die Uberpriifung der Zul3ssigkeit des Preises wird namlich nicht mit der
Behauptung begehrt, die Berechnung verstoRBe gegen § 13 WGG, weil die Baukostenverechnung nicht vollstandig oder
nicht richtig sei oder Leistungen enthalte, die nicht oder nicht vollstandig erbracht worden seien. Die Hbhe der
Gesamtkosten ist vielmehr nicht strittig. Die Uberpriifung der Zul3ssigkeit/Angemessenheit (vgl. dazu Wiirth-Zingher,
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Miet- und Wohnrecht, Rz 19 zu 8 37 MRG) des vereinbarten oder begehrten Preises gemald 8 15 WGG, § 14 EntgRV
betrifft - zumindest dann, wenn wie hier § 22 Abs 2 und 3 WGG nicht anzuwenden ist - jeweils nur die Bauvereinigung
und den einzelnen Wohnungswerber, die rechtlichen Interessen der Ubrigen Wohnungswerber werden durch die
Entscheidung Uber den Antrag nicht unmittelbar berthrt (vgl. dazu Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht, Rz 52 zu § 37
MRG iVm Rz 7 zu § 22 WGG). Vereinbarungen einer Bauvereinigung mit dem Erwerber einer Liegenschaft (eines
Liegenschaftsanteils) sind namlich nur insoweit rechtsunwirksam, als sie zum Nachteil des Vertragspartners der
Bauvereinigung von den Bestimmungen der 88 14 bis 20 und 22 WGG abweichen

(8 21 Abs 1 Z 1 WGG); eine Abweichung zum Vorteil des Vertragspartners ist also - mag sie auch dem
Kostendeckungsprinzip widersprechen - giiltig. Verfahrensrechtlich folgt daraus, daf8 der erstgerichtliche Sachbeschluf3
hinsichtlich aller Wohnungswerber, die ihn unangefochten lieRen, in Rechtskraft erwachsen ist, weshalb der von den
Zweit- und Drittantragsgegnern erhobene Revisionsrekurs gegen den Sachbeschlull des Rekursgerichtes, der infolge
Rekurses der Erst-, Acht- und Elftantragsgegner erging, als unzulassig zurtickzuweisen ist.

Zu den Ausfihrungen der Revisionsrekurse der Erst-, Acht- und Elftantragsgegner ist wie folgt Stellung zu nehmen:

Soweit die Revisionsrekurswerber die Befugnis der Antragstellerin in Zweifel ziehen, die Zulassigkeit/Angemessenheit
des mit ihnen vereinbarten oder von ihnen begehrten Preises in einem Verfahren nach &8 22 WGG
Uberprufen/feststellen zu lassen, sind sie auf das eingangs Dargelegte zu verweisen.

Bei Beantwortung der Frage, welche Methode der Aufteilung der Gesamtkosten dem WGG entspricht, ist in
Ubereinstimmung mit den Vorinstanzen von § 15 WGG idF des 1. WAG (zur Beachtlichkeit von Rechtsidnderungen
zwingenden Rechts vgl. Fasching, ZivilprozeRBrecht2, Rz 1927) und 8 14 EntgRV auszugehen, wonach zwar bei
Ubertragung eines Miteigentumsanteils der dem Anteil entsprechende Betrag als angemessener Preis gilt, aber in
Fallen, in denen offentliche Wohnbauférderungsmittel verwendet wurden, nach dem bei der Endabrechnung
angewendeten Berechnungsschllssel aufzuteilen ist, sofern nicht anderes vereinbart wurde (oder eine andere
Aufteilung durch gerichtliche Entscheidung vorliegt). Es kommt also bei Verwendung offentlicher
Wohnbauférderungsmittel primar auf die zwischen der Bauvereinigung und dem Wohnungswerber geschlossene
Aufteilungsvereinbarung an.

Dal3 die Auslegung, welche die Vorinstanzen den Ende 1981, Anfang 1982 geschlossenen Vereinbarungen angedeihen
lieBen, gegen die Denkgesetze oder gegen die gesetzlichen Auslegungsregeln verstieBen, vermogen die
Revisionsrekurswerber nicht darzutun. Die Revisionsrekurswerber haben aber schon in erster Instanz eingewendet,
dal3 die Antragstellerin ihrer SchluRabrechnung vom 30. 9. 1985 die von ihnen fur richtig erachtete Auslegung der
erwahnten Vereinbarungen zugrundegelegt habe und die Revisionsrekurswerber diese Aufteilungsmethode anerkannt
hatten. Dieser Einwand kann nach Ansicht des Obersten Gerichtshofes nicht als bedeutungslos angesehen werden.
Sollte sich im fortgesetzten Verfahren herausstellen, daf3 es durch ausdrickliche rechtsgeschaftliche Erklarungen oder
durch schlissiges Verhalten der Antragstellerin und der Revisionsrekurswerber zu einem die jeweiligen
Vertragspartner bindenden Einverstandnis Uber die Aufteilungsmethode in dem von den Revisionsrekurswerbern
behaupteten Sinn gekommen ist, so wird im Verhaltnis der jeweiligen Vertragspartner dieses Einverstandnis als
abweichende Vereinbarung im Sinne der 88 15 Abs 1 letzter Satz WGG und 14 Abs 2 EntgRV der neuerlich zu treffenden
Entscheidung zugrundezulegen sein. Es war daher dem Revisionsrekurs der Erst-, Acht- und Elftantragsgegner Folge zu
geben und spruchgemal’ zu beschliel3en.
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