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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 23.06.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon.Prof.Dr. Griehsler, Dr. Jensik, Dr. Zehetner
und Dr. Klinger als Richter in der Rechtssache der klagenden Partei G*** W*¥#*_ Bx**_ JND S*** FUR G***,

Gesellschaft mbH, Wien 9., Maria Theresienstral3e 111, vertreten durch Dr. Vera Kremslehner, Rechtsanwalt in Wien,
wider die beklagten Parteien 1.) Gabriele V*¥**, Angestellte, 2.) Ulrike W***, Angestellte, 3.) Ernst N***, Angestellter, 4.)
Richard N*** Angestellter, 5.) Heinrich S***, Angestellter, 6.) Helga T***, Angestellte, 7.) Silvia M***, Angestellte, 8.)
Reinhard C***, Angestellter, 9.) Irma K***, Angestellte, 10.) Heinz H***, Angestellter, 11.) Dr. Thomas N***, 12.) Arthur
G***, Ingenieur, 13.) Dr. Alfhit H***, 14.) Dipl.Ing. Hermann P***, samtliche wohnhaft in Wien 14., Alois Behrstral3e 22,
die

1.) bis 7.) und 9.) bis 14.) beklagten Parteien vertreten durch Dr. Alfred Flrst, Rechtsanwalt in Wien, wegen ad 1)
63.435,-- S, ad 2) 73.832,-- S, ad 3) 96.813,-- S, ad 4) 96.703,-- S, ad 5) 70.193,-- S, ad 6) 71.520,-- S, ad 7) 91.066,-- S, ad 8)
107.187,~- S, ad 9) 82.904,-- S, ad 10) 91.067,-- S, ad 11) 107.189,-- S, ad 12) 82.809,-- S, ad 13) 111.898,--S und ad 14)
102.197,68 S, infolge Revision der 1.) bis 7.) und 9.) bis

14.) beklagten Parteien gegen das Urteil des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgerichtes vom
18. Februar 1987, GZ 48 R 17/87-15, womit infolge Berufung der 1.) bis 7.) und 9.) bis

14.) beklagten Parteien das Zwischenurteil des Bezirksgerichtes Hietzing vom 17. Oktober 1986, GZ 4 C 1568/85-8,
bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung beschlossen und zu Recht erkannt:

Spruch

Die Revision wird, soweit sie Nichtigkeit geltend macht, verworfen; im Ubrigen wird ihr nicht Folge gegeben. Die
Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens bleibt der Endentscheidung vorbehalten.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die klagende Partei ist Alleineigentimerin der Liegenschaft Wien 14., Alois BehrstraRBe 22, auf der sie von Mai 1981 bis
Dezember 1982 unter anderem mit Mitteln der Wohnbauférderung ein Wohnhaus mit 21 Wohnungen, einer
Ordination und einem Geschaftslokal errichtet hat. Die Beklagten sind Mieter von Objekten im Haus Wien 14., Alois
Behrstral3e 22. Zwischen der klagenden Partei und dem Achtbeklagten wurde Ruhen des Verfahrens vereinbart (AS 23).
Im Juli 1981 erging an die prasumptiven Mieter, darunter auch an die Erst- bis Siebent- und Neunt- bis
Vierzehntbeklagten, eine "Mitteilung" der klagenden Partei, die unter anderem folgende Punkte enthalt:

"Nach einer personlichen Aussprache haben wir Sie fir die Wohnhausanlage in Wien 14., Alois BehrstraRe 22, Objekt
... vorgemerkt.
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a)
Fur das Objekt ist kein Grundkostenanteil zu bezahlen.
b)

Der Baukostenanteil unter Zugrundelegung des Finanzierungsplanes der Zusicherung setzt sich aus der
Wohnbauférderung 1968 und einem Hypothekardarlehen zusammen und betragt insgesamt: ....

Fur die sehr gute Ausstattung sind Eigenmittel von derzeit .... vorgesehen.

) Die monatliche Wohnungsaufwandbelastung (ohne Bewirtschaftungskosten) unter Berlcksichtigung
eines allfalligen Annuitatenzuschusses betragt ....

d) Sollte sich bei der Endabrechnung durch Mehrkosten eine Aufstockung der Darlehen ergeben,
werden sich die Kosten in Punkt b) und c) erhdhen, bei Einsparungen die Eigenmittel verringern.

Die Mietinteressenten unterfertigten diese Mitteilung der klagenden Partei und nachstehende Erklarung:
"Aufgrund der zwischen lhnen und mir bestehenden Absicht, einen

Vertrag betreffend die Wohnung ... im Hause Wien 14., Alois

Behrstralde 22, laut mir zur Einsicht vorgelegtem Entwurf

abzuschliel3en, habe ich einen Betrag von .... unter nachstehenden

Bedingungen als Finanzierungsbeitrag zu erlegen.

Der Finanzierungsbeitrag fir die Wohnung ist von lhnen auf der Grundlage der derzeitigen Materialpreise und Léhne
berechnet. Sollte sich sohin eine Erhéhung der Baukosten ergeben, verpflichte ich mich, eine entsprechende Erh6hung
des Finanzierungsbeitrages vorzunehmen und diesen Betrag tber Ihre Aufforderung nachzuzahlen.

Mit dem Erlag der Finanzierungsbeihilfe (offenbar gemeint: des Finanzierungsbeitrages) erwerbe ich das
Anwartschaftsrecht auf diese oben bezeichnete Wohnung. Das Nutzungsrecht selbst erwerbe ich erst durch
Unterfertigung des mit der Wohnbaugesellschaft gemaR dem beiliegenden Entwurf abzuschlielenden Vertrages."

Die fur die einzelnen Wohnungen errechneten Finanzierungsbeitrage waren in den Urkunden jeweils mit einem

bestimmten Betrag angefuhrt.

Im Oktober 1982 schloR die klagende Partei mit den Erst- bis Siebent- und Neuntbis Vierzehntbeklagten Mietvertrage
Uber Mietobjekte im Haus Wien 14., Alois BehrstraRRe 22, ab. Diese Mietvertrage enthalten Uber den Baukostenbeitrag
lediglich im § 2 Abs. 2 die Feststellung, daB fur die Wohnungen ein Baukostenbeitrag von ... entrichtet wurde, der laut 8
17 WGG vom 30. Marz 1979 p.a. mit 2 % ab- und nach dem Verbraucherpreisindex aufgewertet wird. Der von den
Mietern entrichtete Baukostenbeitrag ist dabei jeweils mit dem in den Vereinbarungen vom Juli 1981 genannten Betrag
angefuhrt.

Die Parteien haben zu den Vereinbarungen vom Juli 1981 und zu den Mietvertragen vom Oktober 1982 keine
zusatzlichen Vereinbarungen geschlossen.

Laut SchluBprufungsbericht der G*** S***. UND
B*** mbH als gemaR § 33 Abs. 4 WFG 1968 amtlich

bestellten Priforgans vom 29. Februar 1984 betragen die Gesamtbaukosten 20,524.040,-- S, wahrend der
Darlehenszusicherung Gesamtbaukosten von 15,603.000,-- S zugrunde gelegt worden waren. Das Ergebnis der
Endabrechnung und die unter Bedachtnahme auf eine Nachférderung aus Mitteln der Wohnbauférderung 1968 noch


https://www.jusline.at/gesetz/wfg/paragraf/33

offenen Baukosten wurden den Mietern mit einem Schreiben der klagenden Partei vom 9. Marz 1984 zur Kenntnis
gebracht. In der Folge wurde den Mietern die HOhe der auf jeden einzelnen von ihnen entfallenden
Baukostennachzahlung bekanntgegeben.

Mit der am 24. Dezember 1985 beim Erstgericht eingelangten Klage begehrt die klagende Partei die Verurteilung der
Beklagten zur anteiligen Baukostennachzahlung. Sie brachte vor, es sei allen Beteiligten klar gewesen, daR es sich bei
den in den Vorvereinbarungen vom Juli 1981 und in den Mietvertragen vom Oktober 1982 genannten und von den
Beklagten dann auch tatsachlich bezahlten Baukostenbeitrdgen nur um vorldufige, nach dem seinerzeitigen
Finanzierungsplan berechnete Beitrdage handle, deren endglltige HOhe sich erst nach Baufertigstellung,
Endabrechnung und deren Uberpriifung ergeben werde; die Mietvertrége seien im Sinne der Vorvereinbarungen, ohne
daB diese dadurch abgedndert worden waren, geschlossen worden.

Die Erst- bis Siebent- und Neunt- bis Vierzehntbeklagten beantragen Klageabweisung. Sie bestritten die
Klageforderungen dem Grunde und der Héhe nach und wendeten ein: Durch den Abschlul3 der Mietvertrage seien die
Vorvereinbarungen aufgehoben und die Rechtsverhaltnisse zwischen der klagenden Partei und den Beklagten neu
gestaltet worden. Die von der klagenden Partei geforderte Baukostennachzahlung finde weder im Gesetz noch in den
Mietvertragen eine Grundlage. Im Hinblick auf &8 17 Abs. 6 WGG sei es unzuldssig und rechtswidrig, von den Mietern
mehr als 2 Jahre nach Mietvertragsabschlu3 so exorbitante Baukostennachzahlungen zu verlangen, ohne dall den
Mietern hieflr eine Gegenleistung zukdame. Die Beklagten, denen von der klagenden Partei zugesichert worden sei,
daB es sich bei der Erhéhung der vorlaufigen Baukostenbeitrdge nur um relativ geringflgige Betrage handeln kdnne,
hatten die Wohnungen niemals erworben, wenn ihnen von Anfang an Baukostennachzahlungen von nahezu 75 %
zugemutet worden waren. Nachdem die Erst- bis Siebent- und Neuntbis Vierzehntbeklagten die Klageforderungen der
Hohe nach mit je einem Schilling auBer Streit gestellt hatten, fallte das Erstgericht nach Einschrankung der
Verhandlung auf den Grund des Anspruches ein die Klageforderungen dem Grunde nach bejahendes Zwischenurteil.
Es flhrte, ausgehend von dem eingangs wiedergegebenen auller Streit stehenden Sachverhalt, in rechtlicher
Beziehung aus:

Die Beklagten hatten sich im Jahre 1981 vertraglich verpflichtet, bei einer Erhdéhung der Baukosten der
Wohnhausanlage Uber Aufforderung der klagenden Partei den anteiligen Betrag als weiteren Finanzierungsbeitrag
nachzuzahlen. Der Umstand, dalR die nachtrégliche Erhdhung von  Finanzierungsbeitrdgen im
Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz nicht ausdricklich geregelt sei, schlieRe rechtswirksame Vereinbarungen dartber
nicht aus. Diese Mboglichkeit entspreche vielmehr dem im Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz bestimmenden
Kostendeckungsprinzip. Allfdllige Zusicherungen an die Beklagten, daR sich aus der Endabrechnung nur relativ
geringflgige Mehrkosten ergeben kdnnten, seien als Wissenserkldrungen zu qualifizieren. Selbst wenn die Beklagten
dadurch in Irrtum gefihrt worden sein sollten, sei dies unbeachtlich, weil eine Irrtumsanfechtung nicht erfolgt sei.
Durch den AbschluR der Mietvertrage seien die im Jahr 1981 getroffenen Vorvereinbarungen nicht aufgehoben
worden. Die Mietvertrage fuhrten lediglich an, welcher Baukostenbeitrag von jedem Mieter entrichtet worden sei, und
entsprachen damit der Bestimmung des § 18 WGG. Diese Feststellung habe von redlichen Parteien keineswegs dahin
verstanden werden koénnen, daR die klagende Partei auf das vereinbarte Recht zur Nachforderung von
Baukostenbeitragen verzichte. Auch aus § 17 Abs. 6 WGG sei fiur die Beklagten nichts zu gewinnen. Danach hatten
Finanzierungsbeitrage auf einer Berechnungsgrundlage zu beruhen, die nicht langer als ein Jahr, gerechnet vom
VertragsabschluB, zurtickliege. 8 17 Abs. 6 WGG befriste somit nicht das Recht zur Forderung von Nachzahlungen. DaR
die bei AbschluR der Anwartschaftsvertrage im Jahr 1981 angeflhrte Preisbasis unrichtig gewesen sei, sei aber von den
Beklagten nicht behauptet worden. Das Berufungsgericht verwarf die Berufung der Erst- bis Siebentund Neunt- bis
Vierzehntbeklagten, soweit sie Nichtigkeit wegen Unzulassigkeit des streitigen Rechtsweges geltend machte, und gab
ihr im Ubrigen nicht Folge. Es sprach aus, daf? die Revision nach § 502 Abs. 4 Z 1 ZPO zulassig sei, und flhrte aus:

Da mit dem Zwischenurteil des Erstgerichtes nur das Zurechtbestehen der Klageforderungen dem Grunde nach
ausgesprochen worden sei, kénne auf die Auswirkungen eines Irrtums der Beklagten Uber die Hohe einer allfalligen
Nachforderung vorlaufig nicht eingegangen werden. Die grundsatzliche Berechtigung einer Nachforderung lasse sich
jedenfalls mit dem Argument des Irrtums Uber deren allfallige Hohe nicht ausschlieRen. Es sei zwar richtig, dal durch
den AbschluB der Mietvertrage das Rechtsverhaltnis zwischen den Beklagten und der klagenden Partei auf eine neue
Basis gestellt worden sei. Wahrend die Beklagten nach Unterfertigung der Mitteilung und der Erklarung vom Juli 1981
und nach Erlag des ihnen zunachst bekanntgegebenen Finanzierungsbeitrages nur das Anwartschaftsrecht auf eine
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bestimmte Wohnung erworben gehabt hatten, seien sie nach Unterfertigung des Mietvertrages im Oktober 1982
Mieter dieser Wohnungen geworden. Durch den AbschluR der Mietvertrage sei es aber nicht zu einer ganzlichen
Novation der bisherigen Vereinbarungen gekommen, sondern nur zu einer Novation in dem Umfang, in dem die
Mietvertrage vom Inhalt der vorangegangenen Vereinbarungen abwichen. Enthalte aber der Mietvertrag keinen Punkt,
in welchem die Parteien den Inhalt friher getroffener Vereinbarungen einvernehmlich aufheben, und sei auch der
Baukostenbeitrag im Mietvertrag nicht endglltig festgesetzt worden, so galten nach wie vor die zwischen der
klagenden Partei und den Beklagten im Jahre 1981 getroffenen Vereinbarungen, in welchen sich die Beklagten bei
Erhéhung der Baukosten auch zu einer Nachzahlung von Finanzierungsbeitragen verpflichtet hatten. Die Bestimmung
des § 2 Abs. 4 des Mietvertrages beziehe sich lediglich auf die Moglichkeit einer Erhéhung des laufenden monatlichen
Mietzinses, nicht aber der Baukostenbeitrage. Ebenso beziehe sich auch die Berechnung des angemessenen Engelts
fur die Uberlassung des Gebrauches eines Bestandgegenstandes gemaR § 14 WGG ausschlieRlich auf das laufende,
regelmalig von den Mietern zu leistende Entgelt, nicht aber auf den hier verfahrensgegenstandlichen
Finanzierungsbeitrag zu den Baukosten. § 17 WGG handle von der Rlckzahlung von Beitragen des Mieters oder
sonstigen Nutzungsberechtigten im Falle der Auflésung eines Miet- oder sonstigen Nutzungsvertrages. Diese
Bestimmung konne daher auf die Nachforderung von Finanzierungsbeitragen keine Anwendung finden. Wenn im § 17
Abs. 6 WGG ausgesprochen werde, dall samtliche vom Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten neben dem
Entgelt zu erbringenden Betrage auf einer Berechnungsgrundlage zu beruhen hatten, die nicht langer als ein Jahr,
gerechnet vom Vertragsabschluf3, zurlckliege, so besage dies nur, daB keine langer zurlckliegende
Berechnungsgrundlage herangezogen werden koénne, nicht aber, daR eine abschlieBende Berechnung und
Vorschreibung von Finanzierungsbeitragen nicht auch erst zu einem Zeitpunkt nach AbschluR des Mietvertrages
erfolgen kdnnte. Es sei zwar richtig, dal gemal § 18 Satz 2 WGG in den Miet- oder sonstigen Nutzungsvertragen unter
anderem jene Betrage anzufihren seien, die im Zusammenhang mit dem erstmaligen Bezug des Miet- oder sonstigen
Nutzungsgegenstandes als Grund- oder Baukostenbeitrage zu leisten waren oder sind. Diese Bestimmung schlieBe
aber nicht die Zulassigkeit einer Vereinbarung aus, wonach die endglltige Festsetzung des Baukostenbeitrages erst
nach Vorliegen der Endabrechnung erfolgen solle. Die Vereinbarung einer allfdlligen nachtraglichen Erhéhung des
Finanzierungsbeitrages sei demnach nicht rechtsunwirksam im Sinne des § 21 WGG. Da - soweit Uberblickbar - zur
Frage der Zulassigkeit von Vereinbarungen Uber die Nachforderung von Grund- und Baukostenbeitragen insbesondere
unter Bedachtnahme auf 8 18 Satz 2 WGG noch keine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes vorliege, sei die
Revision gemal § 502 Abs. 4 Z 1 ZPO fur zulassig zu erklaren gewesen.

Gegen das Urteil des Berufungsgerichtes richtet sich die auf 8 503 Abs. 1 Z 1 und 4 in Verbindung mit Abs. 2 ZPO
gestutzte Revision der Erst- bis Siebent- und Neunt- bis Vierzehntbeklagten mit dem Antrag, das angefochtene Urteil
aufzuheben und die Klage wegen Unzulassigkeit des streitigen Rechtsweges zurlickzuweisen, in eventu das
angefochtene Urteil im Sinne der Klageabweisung abzuandern. Hilfsweise wird noch ein Aufhebungsantrag gestellt. Die
klagende Partei beantragt, der Revision nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist nicht berechtigt.

Der Revisionsgrund des 8§ 503 Abs. 1 Z 1 in Verbindung mit Abs. 2 ZPO ist im Hinblick auf die Verwerfung der wegen
Unzulassigkeit des streitigen Rechtsweges erhobenen Nichtigkeitsberufung nicht gegeben (Fasching, Lehrbuch, Rz
1905; Fasching, Kommentar IV Anm. 4 zu § 503 ZPO; MGA ZPO13 Entscheidungen unter Nr. 3 zu8 503 Z 1 ZPOQ). Die
Revision war daher, soweit sie Nichtigkeit geltend macht, zu verwerfen.

In der Rechtsriige wiederholen die Revisionswerber zunachst unter
Berufung auf die 88 1376, 1377 ABGB ihren Standpunkt, daf ihre im
Juli 1981 Gbernommenen Verpflichtungen durch den AbschluB der ins
Detail gehenden, keinen Raum fur das Weiterbestehen friher
zustandegekommener Vereinbarungen lassenden Mietvertrage im
Oktober 1982 zur Ganze aufgehort hatten. Es enthielten denn auch

weder die Vereinbarungen vom Juli 1981 noch die Mietvertrage vom
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Oktober 1982 irgendeinen Hinweis auf eine Weitergeltung ersterer
Vereinbarungen neben den Mietvertragen; alle finanziellen Leistungen
und Ubernommenen Verpflichtungen der Mieter seien in den
Mietvertragen im einzelnen geregelt, sodal eine Erganzung aufgrund
eines nirgends festgehaltenen Vorbehaltes weder sinnvoll noch

moglich sei. Dazu komme, meinen die Revisionswerber ferner, dal3
Vertrage gemaR § 914 ABGB so zu verstehen seien, wie es der Ubung

des redlichen Verkehrs entspreche. Da 8 2 der Mietvertrage den zu
entrichtenden Mietzins festsetze, den bereits entrichteten
Baukostenbeitrag nenne, auf den daneben noch zu bezahlenden Gas- und
Stromverbrauch verweise und in Abs. 4 fir bestimmte Falle die
Moglichkeit der Erhhung des Mietzinses vorsehe, aber mit keinem

Wort erwahne, daR nach AbschluR des Mietvertrages noch andere
Forderungen gestellt werden kdnnten und insbesondere in irgendeiner
Weise auf die Zeit vor MietvertragsabschluR zurlckgegriffen werden
konne, widerspreche die Auslegung, dal’ durch den Abschlul? der
Mietvertrége eine Anderung der bisherigen Vereinbarungen nur in

jenem Umfang erfolgt sei, in dem die Mietvertrage vom Inhalt der
vorangegangenen Vereinbarungen abwichen, dem Grundsatz von Treu und
Glauben. Der Vorbehalt einer allfélligen nachtraglichen Erh6hung des
Finanzierungsbeitrages verstol3e Uberdies gegen die zwingenden
Konsumentenschutzbestimmungen des § 18 WGG und sei daher im Sinne

des § 21 WGG rechtsunwirksam. Es kdnne auch nicht angenommen werden, dal3 die Revisionswerber bei Abschluf3 der
Mietvertrage, in denen die von ihnen geleisteten bzw. zu leistenden Finanzierungsbeitrage angefihrt seien, einem
Vorbehalt zugestimmt hatten, daRR Jahre nach Festsetzung dieser Verpflichtungen eine Nachforderung von
Baukostenbeitragen von mehr als 72 % der ursprunglichen Héhe erfolgen kénne. Die klagende Partei sei mehr als 2
Jahre nach Ubergabe der Wohnungen und AbschluR der Mietvertrédge sowie lange nach der im § 17 Abs. 6 WGG
angefuhrten Frist an die Mieter mit einer Nachforderung von mehr als 72 % der ursprunglichen Baukostenbeitrage
herangetreten, ohne hieflir eine Begrindung zu geben oder eine Rechtfertigung in &8 13 WGG (Deckung der
Aufwendungen fur die Bewirtschaftung der Baulichkeit, der Kosten der Wirtschaftsfihrung der klagenden Partei und
der ordnungsmafigen Wirtschaftsfihrung zur Bildung von Riicklagen) zu haben. Die Revisionswerber seien nur Mieter;
von ihnen kdnnten daher Aufwendungen in bedeutender Hohe auf eine Substanz, die der klagenden Partei gehore,
also auf fremdem Grund, ohne jedwede Gegenleistung - sie seien aufgrund von ihnen bereits erbrachter Leistungen
vertragsgemal in den Besitz fertiggestellter Wohnungen gekommen - nicht verlangt werden.

Diese Ausflihrungen sind nicht geeignet, die Unrichtigkeit der rechtlichen Darlegungen der Vorinstanzen zu erweisen.
Gemeinniitzige Bauvereinigungen haben geméaR § 13 Abs. 1 WGG unter anderem fiir die Uberlassung des Gebrauches
einer Wohnung oder eines Geschaftsraumes aus dem Titel eines Mietvertrages ein angemessenes Entgelt zu
vereinbaren, das nicht héher, aber auch nicht niedriger angesetzt werden darf, als es zur Deckung der Aufwendungen
fur die Bewirtschaftung der Baulichkeit und unter Berucksichtigung eines im Sinne der Grundsatze des 8 23 WGG
gerechtfertigten Betrages zur Deckung der Kosten der WirtschaftsfUhrung der Bauvereinigung sowie nach den
Grundsatzen einer ordnungsmaRigen WirtschaftsfUhrung zur Bildung von Ricklagen erforderlich ist. Der Berechnung
des Entgelts gemall 8 13 Abs. 1 WGG sind nach 8 13 Abs. 2 WGG unter anderem die fir die widmungsgemaRe
Benultzung der Baulichkeit aufgewendeten Baukosten einschlieBlich .... (vgl. dazu § 2 Entgeltsrichtlinienverordnung)
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zugrundezulegen. Nach 8 14 Abs. 1 Satz 3 WGG sind bei der Berechnung des angemessenen Entgelts fur die
Uberlassung des Gebrauches einer Wohnung oder eines Geschéaftsraums die vom Mieter vor AbschluR des Vertrages
oder zu diesem AnlaBR zusatzlich erbrachten Beitrdge zur Finanzierung des Bauvorhabens betragsmindernd zu
bertcksichtigen. Im Falle der Auflésung eines Mietvertrages hat der ausscheidende Mieter gemall 8 17 WGG einen
Anspruch auf Rickzahlung der von ihm zur Finanzierung des Bauvorhabens neben dem Entgelt geleisteten Betrage,
vermindert um die ordnungsmaRige Absetzung fur Abschreibung im gemall § 17 Abs. 4 WGG festgesetzten Ausmal.
Samtliche vom Mieter neben dem Entgelt zu erbringenden Betrdge haben nach & 17 Abs. 6 Satz 1 WGG auf einer
Berechnungsgrundlage (Preisbasis) zu beruhen, die nicht langer als ein Jahr, gerechnet vom VertragsabschluB,
zurlckliegt.

§ 18 WGG bestimmt: In Vertradgen im Sinne des § 13 Abs. 1 WGG sind die zu erbringenden Grund- und Baukosten
getrennt anzufiihren und Berechnungsgrundlagen (Preisbasis) aufzunehmen, die nicht langer als ein Jahr, gerechnet
vom VertragsabschluB, zurlickliegen und die, sofern mit der Baufiihrung nicht innerhalb eines Jahres begonnen wird,
mit Baubeginn entsprechend berichtigt werden. Ferner sind in den Miet- und sonstigen Nutzungsvertragen der im § 17
Abs. 4 Satz 1 WGG angefuhrte Zeitpunkt sowie jene Betrdge anzufihren, die im Zusammenhang mit dem erstmaligen
Bezug des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstandes als Grund- und Baukostenbeitrage zu leisten waren oder sind.
Nach § 21 Abs. 1 Z 1 WGG sind Vereinbarungen einer gemeinnUtzigen Bauvereinigung mit einem Mieter insoweit
rechtsunwirksam, als sie zum Nachteil des Vertragspartners der Bauvereinigung von den Bestimmungen der §§ 14 bis
20 und 22 WGG abweichen. Aus dieser Rechtslage (siehe insbesondere § 14 Abs. 1 Satz 3, 88 17, 18 WGG) ergibt sich,
daB die gemeinniutzigen Bauvereinigungen zur Finanzierung der Errichtung von Wohnungen und Geschéftsraumen
auch Baukostenbeitrage der Mieter heranziehen durfen, die bei Berechnung des angemessenen Mietentgelts
betragsmindernd zu berticksichtigen sind (vgl. Korinek-Funk-Scherz-Weinberger-Wieser, Kommentar und Handbuch
zum WGG, Anm. 1 zu § 17; Popper, WGG 160 sowie Anm. 1 zu § 17 Abs. 1; Wirth in Rummel, ABGB, Rz 13 letzter Absatz
zu 8 16 MRG Anh WGG). Vorschriften, die es den gemeinnltzigen Bauvereinigungen verwehren wirden, mit den
(knftigen) Mietern zu vereinbaren, von diesen entsprechend den aufgewendeten hoheren Baukosten eine Erhéhung
des auf der Berechnungsgrundlage (Preisbasis) nach § 17 Abs. 6 Satz 1, § 18 WGG festgesetzten Finanzierungsbeitrages
verlangen zu konnen, bestehen nicht. Die gemeinnitzigen Bauvereinigungen koénnen durch Abschlul3 derartiger
Vereinbarungen auf das Kostendeckungsprinzip (siehe insbesondere § 13 Abs. 1 WGG), das fur die Berechnung des
gesamten fUr die mietweise Gebrauchsuberlassung einer Wohnung oder eines Geschaftsraumes zu entrichtenden
Engelts gilt, auch bei Festsetzung des Finanzierungsbeitrages Bedacht nehmen. Die Interessen der Mieter bleiben
dadurch gewahrt, daR der Leistung eines héheren Finanzierungsbeitrages die entsprechende Minderung des laufend
zu entrichtenden Mietzinses gegenubersteht und ein Rickzahlungsanspruch nach &8 17 WGG auch in Ansehung der
Baukostennachzahlungen gegeben ist. Die Bestimmungen der 88 17 Abs. 6 Satz 1 und 18 Satz 1 WGG stellen sich als
Malinahme des Konsumentenschutzes gegen Lockpreise dar und sollen kostensteigerungsbedingte Nachzahlungen in
einem ertraglichen Rahmen halten (vgl. Korinek u.a., WGG, Anm. 19 zu § 17; Popper, WGG, Anm. 1 zu § 17 Abs. 6; siehe
auch Korinek u.a., WGG, Anm. 2 zu § 18, wonach unter den Vertragen im Sinne des § 13 Abs. 1 WGG Miet-, Nutzungs-,
Kauf- und Wohnungseigentumsvertrage, aber auch Vor- und Anwartschaftsvertrage zu verstehen sind). Diesen
Bestimmungen ist zu entnehmen, dal} der Gesetzgeber selbst die Vereinbarung derartiger Nachzahlungen nicht fur
grundsatzlich unzulassig ansieht. Durch die erstgenannte Vorschrift wird eine vereinbarte Baukostennachforderung
nicht befristet. Die Bestimmung des § 18 Satz 2 WGG Uber die unter anderem in Mietvertragen anzufihrenden
Betrage, die im Zusammenhang mit dem erstmaligen Bezug des Mietgegenstandes als Baukostenbeitrage zu leisten
waren oder sind, macht die hier in Rede stehende Vereinbarung gleichfalls nicht rechtsunwirksam; eine zahlenmaRig
bestimmte Angabe der Betrage wird - im Unterschied etwa zu

§ 23 Abs. 2 WEG - nicht verlangt. Die im 8 14 Abs. 2 WGG vorgesehene Antragstellung der gemeinnutzigen
Bauvereinigung auf Erhéhung des Betrages nach 8 14 Abs. 1 Z 5 WGG und die im 8 14 d WGG vorgesehene Einhebung
eines Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrages haben mit der Erhéhung des Finanzierungsbeitrages zur Abdeckung der
Baukosten nichts zu tun.

Beurteilt man nun die von der klagenden Partei mit den einzelnen Revisionswerbern geschlossenen Vereinbarungen
(Vorvereinbarungen vom Juli 1981 und Mietvertrage vom Oktober 1982) unter Berulcksichtigung der vorstehenden
rechtlichen Uberlegungen, der Auslegungsregeln, des& 914 ABGB sowie des Umstandes, daR auch den
Revisionswerbern bekannt war, dal3 die Errichtung der gegenstandlichen Wohnhausanlage unter Zuhilfenahme von


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/16
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/23
https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/914

Mitteln der Wohnbauférderung 1968 erfolgt, so gelangt man in Ubereinstimmung mit den Vorinstanzen zu der
Auffassung, dal} die von den Revisionswerbern im Juli 1981 im Hinblick auf den in Aussicht genommenen
Mietvertragsabschlul3 Uber die im Bau befindlichen Wohnungen eingegangene Verpflichtung zur Leistung allfalliger
Baukostennachzahlungen durch den im Oktober 1982 noch vor der Endabrechnung und Uberpriifung der Baukosten
stattgefundenen MietvertragsabschluB nicht aufgehért hat. Wenn es aus Grinden der Klarstellung auch zweckmaRig
gewesen ware, bereits in den Vereinbarungen vom Juli 1981 oder doch wenigstens in den Mietvertragen vom Oktober
1982 ausdrucklich festzuhalten, dal3 eine allfallige Baukostennachzahlungspflicht durch den Mietvertragsabschluf
nicht berdhrt wird, so fihrt eine Auslegung der Vorvereinbarungen und der Mietvertrage in ihrem Zusammenhang
gleichwohl zu demselben Ergebnis (siehe auch § 1379 letzter Satz ABGB und dazu Ertl in Rummel, ABGB, Rz 2 zu § 1376
sowie RZ 1978/88, SZ 55/132). In Anbetracht dessen, dalR der klagenden Partei die endglltigen Gesamtbaukosten bei
Mietvertragsabschlufl? noch nicht bekannt sein konnten, durften die Revisionswerber nicht davon ausgehen, daB ihre
im Juli 1981 Ubernommene Baukostennachzahlungspflicht deshalb nicht mehr gelten sollte, weil § 2 der Mietvertrage
(dessen Abs. 1 den laufend zu entrichtenden Mietzins einschlieRlich Betriebskosten und Steuern und dessen Abs. 4 die
Berechtigung der klagenden Partei enthélt, diesen Mietzins zu erhéhen, wenn durch Neuordnung der Gebihren fir
Mllabfuhr, StraBenreinigung, Be- und Entwasserung usw., durch steuerliche MalRnahmen oder aus sonst irgendeinem
Grund eine Mehrbelastung der klagenden Partei gegentber dem jetzigen Zustand eintritt oder wenn eine Erhéhung
zur Sicherung ausreichender Wirtschaftlichkeit im Sinne des WGG und seiner Durchfiihrungsverordnung erforderlich
ist) in seinem Absatz 2 nur den bereits geleisteten Baukostenbeitrag festhalt, ohne auf dessen Vorlaufigkeit
hinzuweisen. Uber die Héhe der von den Revisionswerbern aufgrund der Vereinbarungen vom Juli 1981 zu leistenden
Baukostennachzahlungen ist unter Berulcksichtigung des in &8 17 Abs. 6 Satz 1 und §8 18 WGG zum Ausdruck
kommenden Schutzgedankens im Endurteil zu entscheiden.

Es war daher der Revision im Ubrigen ein Erfolg zu versagen. Der Vorbehalt der Kosten des Revisionsverfahrens beruht
auf § 393 Abs. 4, § 52 Abs. 2 ZPO.
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