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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 20.01.1987

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat 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
weitere Richter in der Rechtssache der Antragstellerin Charlotte H***, Hausfrau, PurtschellerstraRe 8, 6020 Innsbruck,
vertreten durch Helmut H***, ebendort, wider die Antragsgegner 1.) DDr. Hubert F***, Rechtsanwalt, Adamgasse 15,
6020 Innsbruck, 2.) Wilhelm K***,

FischnalerstralBe 12, 6020 Innsbruck, 3.) Ludwig B***,
FischnalerstrafBe 12, 6020 Innsbruck, 4.) Christian R***,
Fischnalerstraf3e 12, 6020 Innsbruck, 5.) Erich N***,
FischnalerstraBe 14, 6020 Innsbruck, 6.) Erika F***, geb. S***,
Fischnalerstral3e 16, 6020 Innsbruck, 7.) Josef D***,

FischnalerstraBe 14, 6020 Innsbruck, 8.) Werner P***, FischnalerstraBe 16, 6020 Innsbruck, 9.) Elisabeth C***, geb.
W#*** Fischnalerstral3e 14, 6020 Innsbruck, 10.) Hertha P***,

FischnalerstralBe 14, 6020 Innsbruck, 11.) Anton M***,

FischnalerstraBe 14, 6020 Innsbruck, 12.) Gertraud D***, geb. S***, Fischnalerstral3e 16, 6020 Innsbruck, 13.) Dr. Edith
K***, geb. V¥** Fischnalerstral3e 14, 6020 Innsbruck,

14.)

Dr. Emmi T***, FischnalerstraBe 16, 6020 Innsbruck,
15.)

Herta H***, FischnalerstraRe 14, 6020 Innsbruck,
16.)

Hermann G***, FischnalerstraBe 16, 6020 Innsbruck,
17.)

Werner F*** Fischnalerstraf3e 16, 6020 Innsbruck,
18.)

Herbert M***, Kapuzinergasse 33, 6020 Innsbruck, 19.) Inge Holzer, Fischnalerstralle 16, 6020 Innsbruck, 20.) Johann

*k%
A '

FischnalerstraBe 12, 6020 Innsbruck, 21.) Wilhelm S***,


file:///

FischnalerstraBe 12, 6020 Innsbruck, 22.) Berta G***,
FischnalerstraBe 12, 6020 Innsbruck, 23.) Maria K***,
FischnalerstralBe 12, 6020 Innsbruck, 24.) Franz H***,

Fischnalerstrafe 12, 6020 Innsbruck, 25.) Rosina H***, Nassereith 247, 26.) Franz P***, FischnalerstralRe 12, 6020
Innbruck, 27.) Johann G***, FischnalerstralBe 16, 6020 Innsbruck, 28.) Elisabeth F*** geb. B***, Fischnalerstralie 16,
6020 Innsbruck, 29.) Margarethe H***, geb. F***, Larchenstral3e 17, 6064, 30.) Nadja K***,

FischnalerstraBe 14, 6020 Innsbruck, 31.) Maria K***,
Fischnalerstral3e 16, 6020 Innsbruck, 32.) Anna R***,
FischnalerstralBe 16, 6020 Innsbruck, 33.) Walter S***,

FischnalerstralBe 14, 6020 Innsbruck, 34.) Griseldis S***, Fischnalerstral3e 16, 6020 Innsbruck, 35.) J. P*** & Cie., Maria
Theresien-StraRe 18, 6020 Innsbruck, 36.) Ing.Hubert N***,

FischnalerstraBe 14, 6020 Innsbruck, 37.) Waltraud N***,

FischnalerstralBe 14, 6020 Innsbruck, 38.) Johann S***,

Fischnalerstral3e 12, 6020 Innsbruck, 39.) Elsa S***,

Fischnalerstral3e 12, 6020 Innsbruck, 40.) Peter P***, Burghard-Breitner-Stra3e 16, 6020 Innsbruck, 41.) Hermine T**¥*,
FischnalerstralBe 16, 6020 Innsbruck, 42.) Alfred K***,

Fischnalerstral3e 14, 6020 Innsbruck, 43.) Hermine G***, geb. A*** Hohenstralle 2 a, 6020 Innsbruck, 44.) llona O***,
FischnalerstraBe 12, 6020 Innsbruck, 45.) Franz M***,

FischnalerstraBe 12, 6020 Innsbruck, 46.) Dr. Kurt J***,

FischnalerstraBe 14, 6020 Innsbruck, 47.) Mathilde E***,

FischnalerstralBe 12, 6020 Innsbruck, 48.) Edith K***, geb. B***, FischnalerstraBe 14, 6020 Innsbruck, 49.) Bruno Z***,
Fischnalerstral3e 12, 6020 Innsbruck, 50.) Rainer H***,

FischnalerstraBe 12, 6020 Innsbruck, 51.) Franz H***, Egger-Lienz-StraBe 53, 6020 Innsbruck, 52.) Barbara H***, geb.
T*** Egger-Lienz-Stral3e 53, 6020 Innsbruck,

53)

Dr. Walter H***, Fischnalerstral3e 16, 6020 Innsbruck,

54.)

W*** T*** G*** W*** mbH'

55.)

Johann H***, 56.) Annemarie A***, geb. S***,

57.)

Eduard K***, 58.) Karoline H***, geb. R*** 59.) Fritz F***, 60.) Theresia D***, 61.) Grete K***, 62.) Hermann K**¥*,

63)) Maria H***, 64.) Dr. Walfried F***, 65.) Gertraud K***, geb. B***, 66.) Eike H***, 67.) Waltraud
D**v\-’ geb P***:

68.) Helmut J***, 69.) Luise H***, 70.) Josefine
H***, 71.) Richard S***, 72.) Armella S***, geb. L***, 73.) Rudolf S***, 74.) Roland S**%*,

75.) Dipl.Ing. Wilhelm V***,76.) Herbert L***, 77.) Brigitta L***, geb. T***, 78.) Waltraud L***, geb.
T***, Fischnalerstrafle 12, 6020 Innsbruck, 79.) Rosel W*** geb. W*** 80.) Dr. Heinrich V***, Fischnalerstral3e 12,
6020 Innsbruck, 81.) Dipl.Ing. Alois T***, 82.) Christine K***, Fischnalerstral’e 16, 6020 Innsbruck, 83.) Margarethe
K***, geb. K***, 84.) Ing. Josef O***, 85.) Hildegard T***, HohenstraRe 108, 6020 Innsbruck, 86.) Hildegard T***, geb.
L*** 87.) Heinrich D***, 88.) Anton



D*** 89.) Gertraud B***, 90.) Georg P***, 91.) Josef N***, 92) Erika G***, geb. S***, 93.) Erika P***, 94.) Inge G**¥*,
95.) Elfriede K***, 96.) Ing. Rudolf M***, 97.) Sonja T***, geb. W***, 98.) Anna R***, geb. H*** 99.) Ing. Hans G***,
100.) Wilhelmine G***, geb. P***, 101.) Dr. Michael D***, Fischnalerstrae 14, 6020 Innsbruck, 102.) Maria M***, geb.
G*** 103.) Gertraud M*** geb. G*** FischnalerstraBe 12, 6020 Innsbruck, 104.) Henriette A*** geb. K***,
Fischnalerstral3e 14, 6020 Innsbruck, 105.) Dr. Heinz P***, Luis-Zuegg-StralRe 18, 6020 Innsbruck, 106.) Friederike K***,
geb. N*** Heizhausgasse 3, 5500, 107.) Mag. Reinhard O***, FischnalerstraRe 12, 6020 Innsbruck, 108.) Dr. Kurt S***,

109.) Johann M*** Firstenweg 73, 6020 Innsbruck, 110.) Gertraud E***, geb. U*** FischnalerstraRe
14/1, 6020 Innsbruck,

111.) Josef Z*** Uferstral3e 76, 6020 Innsbruck, 112.) Karl T***, FischnalerstraRe 16, 6020 Innsbruck,
113.) Gertrud T***, geb. F***, 114.) Wilhelm E***, FischnalerstraBe 12, 115.) Anna E***, geb. S***, 116.) Dr. Siegfried

o*'k-k,

FischnalerstraBe 16, 6020 Innsbruck, 117.) Elfriede O***, geb. H***, FischnalerstraRe 16, 6020 Innsbruck, 118.) Karl
L*** 119.) Arthur K***, Achselkopfweg 5, 6020 Innsbruck,

120.)

Johann E***, UferstralRe 94, 6020 Innsbruck,

121.)

Maria J***-S*** Fischnalerstralie 14, 6020 Innsbruck,
122.)

Christian Z***, Mitterweg 94 d, 6020 Innsbruck, 123.) Hilda Z***, Mitterweg 94 d, 6020 Innsbruck, wegen & 15 Abs.1 Z
5,8 26 Abs.1 Z 3 WEG infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den Sachbeschlul3 des Landesgerichtes
Innsbruck als Rekursgerichtes vom 14.Februar 1986, GZ 3 a R 43/86-14, womit der Sachbeschluf8 des Bezirksgerichtes
Innsbruck vom 30.0Oktober 1985, MSch 50/85-8, bestatigt wurde, folgenden

Beschlul

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben. Die Rechtssache wird zur Verfahrenserganzung und neuen
Entscheidung an das Erstgericht zurlickverwiesen.

Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist zu 106/12.396-Anteilen Miteigentimerin der Liegenschaft EZ 3345 KG Hotting, auf welcher die
54. Antragsgegnerin, die Firma W*#** Tx** G¥x*

W*** mbH (in der Folge kurz: Firma W#***)

im Jahre 1970 die Hauser Innsbruck, FischnalerstralRe 12/1, 12/2, 14 und 16, errichtet hat, die sie seither auch
verwaltet. Mit den Miteigentumsanteilen der Antragstellerin ist das Wohnungseigentum an der Wohnung top.Nr.12 im
Haus FischnalerstraBe 16 sowie an einem Autoabstellplatz verbunden. Die Antragsgegner sind die Ubrigen Mit- und
Wohnungseigentimer der vorgenannten Liegenschaft. Mit dem am 27.6.1985 beim Erstgericht eingelangten und in
der Tagsatzung vom 31.7.1985 modifizierten Antrag begehrte die Antragstellerin gemaR 8 15 Abs.1 Z 5, § 26 Abs.1 Z 3
WEG die Ersetzung der Hausverwalterin Firma W*** welche die ihr obliegenden Pflichten grob vernachlassigt habe,
durch eine andere; die der Hausverwalterin zur Last gelegten Pflichtverletzungen wurden im Antrag ON 1 und im
Schriftsatz ON 4 einzeln aufgezahlt. Die Firma W*** bestritt, ihre Pflichten grob

vernachlassigt zu haben.
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In der Tagsatzung vom 31.7.1985 wurde einvernehmlich festgehalten, dal das gegenstandliche Verfahren bis zur
Entscheidung des Obersten Gerichtshofes im Verfahren betreffend die Heizkostenabrechnung auf die Ubrigen
Vorwdrfe grober Pflichtenvernachlassigung eingeschrankt wird.

Das Erstgericht wies den Antrag ab. Es stellte folgenden Sachverhalt fest:

Mit den am 7.12.1983 von der Antragstellerin und am 18.4.1984 von dem weiteren Miteigentimer Dr. Heinrich V***
eingebrachten Antragen, welche zur gemeinsamen Verhandlung und Entscheidung verbunden wurden, begehrten
diese Miteigentiumer die Abrechnung der Heizkosten in den Hausern Innsbruck, FischnalerstraBe 12/1 und 12/2, 14
und 16, und die Abschaffung der sogenannten Reduktionen. Mit Sachbeschlul3 des Erstgerichtes vom 15.8.1984, MSch
86/83-12, wurde den Antragen der Antragsteller stattgegeben und ausgesprochen, dall die Heizkosten fur die
Liegenschaft EZ 3345 KG Hotting nach dem gesetzlichen Aufteilungsschlissel des 8 19 Abs.1 Z 1 zweiter Halbsatz WEG
ohne Gewahrung von Reduktionen abzurechnen sind. Dem gegen diesen Beschlul3 von den Miteigentiimern Erich
N*** Dr. Siegfried O*** und Friederike O***, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Adolf O***, erhobenen Rekurs wurde
mit Beschlul3 des Rekursgerichtes vom 11.1.1985, 3 a R 557/84-20, teilweise Folge gegeben und der angefochtene
Beschlul3 dahingehend abgeandert, dal er zu lauten hat: "Der BeschluB3 Uber die Heizkostenverteilung in der Fassung
vom April 1984 entspricht nicht der unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeit. Die Heizkosten fur die Liegenschaft EZ
3345 KG Hétting sind gemall 8 19 Abs.1 WEG von den Miteigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Anteile zu tragen."
Gegen diese Entscheidung des Rekursgerichtes erhob die Antragstellerin das Rechtsmittel des Revisionsrekurses, dem
der Oberste Gerichtshof (nach Ergehen des erstgerichtlichen Sachbeschlusses im gegenstandlichen Verfahren) mit
Beschlul vom 28.1.1986, 5 Ob 46,47/85, nicht Folge gab. Zur Bevollmachtigung des Rechtsanwaltes Dr. Adolf O***
betreffend die Einbringung des Rekurses gegen die Entscheidung des Erstgerichtes in der vorangefuhrten Sache kam
es folgendermal3en: Der Miteigentimer Erich N***, der bei der Firma W***

beschaftigt ist und mit der Entscheidung des Erstgerichtes nicht zufrieden war, wendete sich an den Prokuristen der
Firma W*** Dr. Armin G***, wobei besprochen wurde, dal3 der standige Rechtsvertreter der Firma W***, DDr. Hubert
F*** einen Rekurs gegen die Entscheidung des Erstgerichtes verfassen sollte. Das lehnte dieser jedoch ab, weil er
selbst Wohnungseigentimer sei. Daraufhin wurde Uber Empfehlung des Dr. Armin G*** Rechtsanwalt Dr. Adolf O***
von Erich N*** und Dr. Siegfried O*** sowie dessen Ehefrau mit der Einbringung eines Rekurses beauftragt. Bei der
Verfassung des Rekurses wurde unter anderem auch auf die Ausfihrungen des Dr. Armin G*** Rucksicht genommen.
Uber Veranlassung durch die Einschreiter Dr. Siegfried und Friederike O*** sowie Erich N*** wurde die Honorarnote
des Rechtsanwaltes Dr. Adolf O*** an die Firma W#***

gerichtet. Dies geschah unter anderem auch deshalb, weil nach Auffassung eines weiteren Miteigentimers, des
Rechtsanwaltes Dr. Walter H*** diese Vertretungskosten als Liegenschaftsaufwand und daher als Kosten der
Wohnungseigentimergemeinschaft Fischnalerstrale 12, 14 und 16 abzurechnen seien, gehe es doch um die
Herstellung rechtlich einwandfreier Grundlagen fur die Heizkostenverrechnung. Die hiezu befragten Hausobleute Ing.
N*** und Dipl.Ing. T*** waren mit dieser Verrechnungsart einverstanden. Bei einer Besprechung im Marz 1985, bei
der unter anderem die Tragung des Honorars des Rechtsanwaltes Dr. Adolf O*** erdrtert wurde, sprachen sich
insbesondere die Miteigentimer Karl T*** und Dr. Heinrich V*** gegen die Aufnahme der Honorarnote in die
Jahresabrechnung 1984 aus, weshalb Dr. Armin G*** anordnete, die Rekurskosten in Héhe von 6.919,82 S in das Jahr
1985 vorzutragen. Aufgrund eines Buchungsfehlers einer Mitarbeiterin der Firma W*** wurden die Honorarnote und
zwei weitere Rechnungen mit falschen Vorzeichen in die EDV-Anlage eingegeben, was vorerst zu einer anteiligen
Belastung aller Miteigentimer flhrte. Da dieser EDV-Erfassungsfehler unmittelbar nach Aussendung der
Jahresabrechnung vom 21.5.1985 erkannt wurde, wurden samtliche Wohnungseigentimer mit Rundschreiben vom
25.6.1985 Uber den Erfassungsfehler informiert; die Jahresabrechnung 1984 wurde richtiggestellt. Die Rekurskosten in
der Hohe von 6.919,82 S wurden urspringlich von einem Vermoégenskonto der Firma W*** bezahlt. In der Folge wurde
dieser Betrag von den Miteigentimern Erich N*** und Dr. Siegfried O*** je zur Halfte refundiert.

Nach einem MehrheitsbeschluB der Wohnungseigentimergemeinschaft FischnalerstraBe 12, 14 und 16 soll die
Bezahlung von Rechnungen ab einer bestimmten Hdhe von der Hausverwaltung erst dann erfolgen, wenn diese
Rechnungen von den gewahlten Hausobleuten gegengezeichnet sind. Die Rechnung der Firma F*** & S*** GesmbH
vom 30.12.1983 (Uber 30.841,60 S) langte am 19.1.1984 bei der Firma W#*** ein und wurde am 20.1.1984 an die
Hausobleute E*** und G*** geschickt, welche die Rechnung am 26.1.1984 gegenzeichneten. Diese Rechnung wurde
nach Ricklangen von den Hausobleuten am 7.2.1984 der Buchhaltung der Firma W*** zur Auszahlung Ubergeben. Ein
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Skontoabzug von 2 % war deshalb nicht mehr méglich, weil die Rechnung nicht innerhalb von 14 Tagen nach Zugang
bezahlt wurde. Es ist weder erwiesen noch ausgeschlossen, daf? die Hausverwaltung andere Reparaturrechnungen zu
spat bezahlte und sich daher der Mdglichkeit der Bertcksichtigung eines Skontos fur die
Wohnungseigentiimergemeinschaft begeben hat.

Dr. Armin G*** hat im Jahr 1976 eine von einem Mitarbeiter der Firma W*** erstellte Heiznutzflachenaufstellung

Ubernommen, die seit 1970 unbeanstandet der Heizkostenabrechnung zugrunde gelegt worden war. Die im
Wohnungseigentumsgesetz 1975 in der damals geltenden Fassung normierte Pauschalverrechnung erfolgte unter
Heranziehung der seit rund 6 Jahren unbeanstandet gebliebenen Heiznutzflachenaufstellung. Erst genaue, von einigen
Miteigentimern im Jahr 1985 vorgenommene Betriebskostenabrechnungskontrollen haben ergeben, dal3
Geschaftseinheiten im Haus FischnalerstralRe 12 bereits von allem Anfang an mit unrichtigen Heiznutzflachen
abgerechnet wurden. Eine Korrektur der Heizkostenabrechnung ist bisher insbesondere deshalb nicht erfolgt, weil
aufgrund der fir die Hausverwaltung ungekldrten Rechtslage betreffend die Heizkostenabrechnung (vor der
Entscheidung des Obersten Gerichtshofes) nicht feststand, ob ungeachtet der Tatsache, dal} an bestimmten,
insbesondere verbauten Heizkérpern VerbrauchsmefRgerate teilweise nicht installiert sind, die Heizkostenabrechnung
dennoch nach dem im 8§ 19 Abs.1 Z 1 zweiter Halbsatz WEG normierten Aufteilungsverhaltnis 60 : 40 zu erfolgen hat.
Wahrend das Erstgericht in seiner Entscheidung vom 15.8.1984 die Einschatzung des Verbrauches der nicht mit
VerbrauchsmefRgeraten versehenen Heizkdrper tolerierte, war das Rekursgericht der Auffassung, dald zur Festsetzung
des abweichenden Verteilungsschlissels nach § 19 Abs.1 Z 1 zweiter Halbsatz WEG erforderlich ist, an samtlichen in
der Anlage vorhandenen Heizkdrpern Vorrichtungen zu installieren, um die Aufwendungen fur die Heizung nach dem
Verhdltnis der unterschiedlichen Nutzungsmoglichkeit feststellen zu koénnen; ohne Anbringung dieser
Warmemel3gerate an samtlichen Heizkdrpern sei der Verbrauch oder der Anteil am Gesamtverbrauch jedes einzelnen

Benutzers der zentralen Warmeversorgungsanlage namlich nicht feststellbar.

Die Geschaftseinheiten im Haus Fischnalerstral3e 12 wurden durch viele Jahre hindurch bei der Aufteilung bestimmter
Betriebskostenpositionen nicht berUcksichtigt. Soweit solche Mangel aufgrund genauer Kontrollen von einigen
Miteigentimern aufgedeckt wurden, sind die betroffenen Eigentimer der Geschaftslokale grof3tenteils mit den ihren
Anteilen entsprechenden Kosten ritickbelastet worden.

Bei Arbeiten der Firma I*** wurde ein Balkon im ersten Stock des Hauses Fischnalerstralle 16 beschadigt. Die
Eigentimerin dieser Wohnung Ubergab dem Hausbesorger eine Bestatigung, wonach der LKW-Fahrer der Firma [***
fur diese Schadensursache verantwortlich zeichnete. Diese vom Hausbesorger der Firma W#*** (bergebene
Bestatigung ist bei der Hausverwaltung nicht mehr auffindbar, sodal3 die die vorhin genannte Reparatur betreffende
Rechnung der Firma Arthur P*** vom 17.2.1984 (lUber 3.630,86 S) entsprechend den Miteigentumsanteilen auf alle
Miteigentimer aufgeteilt wurde. Diese Rechnung wurde vor Auszahlung Uberdies lediglich vom Miteigentimer Ing.
Hubert N*** gegengezeichnet.

Im Winter 1984 bediente sich der Hausbesorger zweier Hilfskrafte, um aufgrund der heftigen Schneefdlle seiner
Verpflichtung zur Schneerdumung ordnungsgemall nachkommen zu kénnen. Obwohl beide Hilfskrafte je 42 Stunden
im Einsatz waren, war der Hausbesorger, da es sich bei den von ihm verwendeten Hilfskraften um Familienangehdrige
handelte, mit der Auszahlung von lediglich 42 Stunden einverstanden, weshalb die Miteigentimer lediglich mit einem
Betrag von 2.940 S (42 x 70 S) belastet wurden. Da die Hausbesorgerwohnung flr den Hausbesorger nicht bendtigt
wurde, wurde sie - zumindest teilweise - von der Hausverwaltung vermietet. Da die Hausverwaltung die mit der
Mietzinszahlung saumigen Mieter nicht rechtzeitig mahnte bzw. klagte, lief ein Mietzinsriickstand von rund 50.000 S
auf. Es erscheint fraglich, ob dieser Mietzinsriickstand von den Mietern einbringlich gemacht werden kann.

Einem Vormieter der Hausbesorgerwohnung wurde ein Betrag von 1.000 S an TelefonanschluBgebuhren refundiert.
Als ein Zimmer der Hausbesorgerwohnung an die Tochter des Dr. Armin G*** vermietet wurde, wurde diese mit den
TelefonanschluBgebuhren in der Hohe von 1.000 S nicht belastet, weil der fir die Wohnungseigentimergemeinschaft
FischnalerstraBe 12, 14 und 16 angestellte Hausbesorger berechtigt war, das Telefon der Hausbesorgerwohnung

mitzubenltzen.

Die Betriebskostenjahresabrechnungen werden jedem Miteigentiimer in Form von Ubersichtsblattern zugestellt. In
diesen Ubersichtsblattern sind lediglich die Gesamtbetrdge der einzelnen Betriebskostenpositionen, der auf die
einzelnen Miteigentimer entsprechend ihren Miteigentumsanteilen entfallende Betriebskostennachforderungsbetrag



sowie der Gesamtbetrag der Heizkosten und der auf den einzelnen Miteigentimer entfallende Anteil ausgewiesen. An
die gewahlten Hausobleute und auf ausdriicklichen Wunsch (zu erganzen: auch an die anderen Miteigentiimer) wird
ein Computerauszug Ubermittelt, der die Betriebskostenpositionen im einzelnen mit der Anfihrung der Belege enthalt.

Die Jahresabrechnung fur das Jahr 1984 wies einige Mangel auf, welche nach Uberprifung und Intervention durch
einige Miteigentimer insoferne korrigiert wurde, als eine zweite Jahresabrechnung aufgelegt wurde. Einige
geringfugige, von den Miteigentimern ebenfalls gertgte Mangel wurden nicht behoben.

Die Jahresabrechnung fur das Jahr 1982 wurde von der Hausverwaltung am 11.8.1983, jene fir das Jahr 1983 am
3.7.1984 und die fur das Jahr 1984 am 21.5.1985 erstellt.

Diesen Sachverhalt unterzog das Erstgericht nachstehender rechtlichen Beurteilung:

GemalR8 26 Abs.1 Z 3 WEG kénne jeder Miteigentimer die Entscheidung des Gerichtes im Verfahren auBer
Streitsachen daruber verlangen, dal} ein gemeinsamer Verwalter bestellt oder der bestellte Verwalter, der die ihm
obliegenden Pflichten grob vernachlassige, durch einen anderen ersetzt werde (8 15 Abs.1 Z 5 WEG). Nach der Absicht
des Gesetzgebers gehe die Bedeutung der groben Pflichtenverletzung Uber die wichtigen Grinde, die in § 18 Ab.1Z 3
WEG genannt seien, hinaus. Im Falle der groben Vernachlassigung seiner Pflichten kénne der Verwalter vom Gericht
auf Antrag eines Miteigentimers jederzeit abberufen und durch einen anderen ersetzt werden. Dies bedeute, daf3 nur
schwerwiegende, wenn auch einmalige Pflichtenverletzungen die Abberufung rechtfertigten (Faistenberger-Barta-Call,
483). Als grobe, Vertrauensverlust bewirkende Pflichtenverletzung kdnne ein Verhalten gelten, das begriindete Zweifel
zu erregen geeignet sei, dall der Hausverwalter seiner Treuepflicht (auch gegeniliber der Minderheit) tatsachlich
nachgekommen sei oder in Zukunft nachkommen werde (Meinhart 171). Es misse durch die Pflichtenverletzung
erkennbar sein, dal3 die Wahrnehmung der wesentlichen Interessen der Eigentiimergemeinschaft nicht mehr gesichert
sei. Vor allem musse es sich um Griinde handeln, denen nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und nicht nur nach
der subjektiven Meinung der Miteigentimer entsprechendes Gewicht zukomme (MietSlg.33.482). So habe die
Rechtsprechung eine grobe Vernachlassigung der dem Verwalter auferlegten Pflichten unter anderem dann
angenommen, wenn die Rechnungslegung zur Ganze unterlassen worden oder wiederholt erheblich verspatet erfolgt
sei (MietSlg.31.532/41, 34.547/38). Hingegen stelle eine unrichtige Ausgabenrechnung, die weder wider besseres
Wissen noch grob schuldhaft, sondern aufgrund einer noch vertretbaren Rechtsansicht erfolge, insbesondere bei
Geringflgigkeit der auf den einzelnen Wohnungseigentimer entfallenden Teilbetrage der Verrechnungspost,
ebensowenig eine grobe Pflichtenverletzung dar (Meinhart 171) wie der Umstand, daR die Rechnungslegung nicht der
richtungsweisenden Entscheidung des Obersten Gerichtshofes MietSlg.34.542/8 in allen Details entsprochen habe.
Geringfligige Mangel in der Verrechnung und in der Verwaltung stellten auch nicht schon deswegen eine grobe
Pflichtenverletzung dar, weil sie nur durch die Kontrolle der Minderheit zutage geférdert worden seien.

Die Frage der Richtigkeit bzw. Unrichtigkeit der von der Hausverwaltung vorgenommenen Heizkostenabrechnung
kdnne derzeit auf sich beruhen, weil dieser Problemkreis einvernehmlich ausgeklammert worden sei und der Oberste
Gerichtshof Uber die Zulassigkeit der von der Firma A*** einseitig festgelegten und gewahrten Reduktionsfaktoren zu
entscheiden haben werde. DaRR die Hausverwaltung gerade im Rechtsmittelstadium bestrebt sei, die Richtigkeit der
von ihr gewahlten Heizkostenabrechnung darzulegen, indem sie bestimmten (durch die bisherige Abrechnung
beglnstigten) Wohnungeigentimern durch Informationen bzw. durch Vermittlung eines Rechtsanwaltes unter die
Arme greife, kdnne nicht den Vorwurf der ungerechtfertigten Bevorzugung einzelner Miteigentiimer zum Nachteil der
anderen begrinden, zumal die Hausverwaltung naturgemaR ein gesteigertes Interesse daran habe, die von ihr
vorgenommene Abrechnung als richtig bestatigt zu erhalten. Der weitere, in diesem Zusammenhang erhobene
Vorwurf der Verrechnung der Rekurskosten zum Nachteil aller Miteigentimer entbehre jeglicher Grundlage, weil diese
Kosten durch einen Buchungsfehler in die Jahresabrechnung aufgenommen worden seien, welche nach Kontrolle
durch einige Miteigentiimer in diesem Punkt und in zwei weiteren Punkten korrigiert worden sei.

In dem Umstand, daR die Jahresabrechnungen fur 1982 und 1983 geringflgig verspatet erfolgt seien, sowie in der
Tatsache, daf3 die Jahresabrechnungen einige rechnerische Unrichtigkeiten und sonstige Fehler geringen Grades
aufgewiesen hatten, liege zwar ein Verstol3 gegen die Pflichten der Hausverwaltung, der jedoch nicht als ein grober
VerstolR gegen die dem Verwalter obliegenden Pflichten beurteilt werden kénne (Meinhart 171). In diesem
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Zusammenhang durfe namlich nicht Gbersehen werden, dal3 die Hausverwaltung nach entsprechender Rige der
Fehler pflichtgemall die Abrechnung korrigiert und aus der fehlerhaften Abrechnung begunstigte
Wohnungseigentimer mit den entsprechenden Fehlbetrdgen nachbelastet habe.

Der Umstand, dalR den Miteigentimern - von den gewdhlten Hausobleuten abgesehen - lediglich
Ubersichtsjahresabrechnungen mit den jeweiligen Gesamtbetrdgen fir die einzelnen Betriebskostenpositionen
zugesandt worden seien, sei zwar ebenfalls eine Pflichtenverletzung, weil die Hausverwaltung gemal3 8 17 Ab.2 Z 1
WEG verpflichtet sei, jedem Miteigentimer eine ordentliche Rechnung vorzulegen. Unter Bertcksichtigung des
weiteren Umstandes, daRR den Miteigentimern Uber Wunsch der gesamte Kontoauszug - wie die Abrechnung vom
Prokuristen der Hausverwalterin genannt werde - mit der Anfihrung aller Belege zugestellt werde, kénne aber von
einer groben Vernachlassigung der Verwalterpflichten gerade noch nicht gesprochen werden.

Der Antragstellerin und einigen weiteren Miteigentimern sei insoferne beizupflichten, als es dem Verwalter in
Wahrnehmung seiner Vertrauensposition obliege, die Interessen der Miteigentiimer gewissenhaft und sorgfaltig zu
wahren. Zum Schutze der Miteigentimer verpflichte§8 17 Abs.2 Z 3 WEG den Verwalter, flir groRere
Verbesserungsarbeiten mehrere Anbote einzuholen. Im gegenstandlichen Falle habe es sich um die Vergabe von
Erhaltungsarbeiten geringeren Umfanges gehandelt, die von der beauftragten Firma fachgerecht durchgefihrt worden
seien - eine mangelhafte Durchfihrung dieser Arbeiten sei von der Antragstellerin nicht behauptet worden -, sodaly
angesichts des Umstandes, dal} zB infolge Urgenz eines Miteigentimers mehrere Angebote betreffend die
Balkonreparatur auch tatsachlich eingeholt worden seien, von einer schwerwiegenden Interessenschadigung der
Miteigentiimer noch nicht gesprochen werden kénne.

Zusammenfassend muisse sohin gesagt werden, daR die Firma W*** zwar die ihr im§ 17 WEG auferlegten Pflichten
insbesondere in den oben dargelegten Fallen verletzt habe, dal’ diese Pflichtenverletzungen aber gerade noch nicht -
und zwar weder einzeln noch in ihrer Gesamtheit - als grobe Pflichtenverletzung im Sinne des § 15 Abs.1 Z 5 WEG zu
werten seien, welche die Ersetzung der Hausverwaltung durch eine andere rechtfertigen wirde. Das Rekursgericht
bestatigte den erstgerichtlichen SachbeschluB und erklarte den Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof flr
zulassig. Es billigte die erstgerichtliche Beweiswirdigung, tat die zu Punkt 1 lit. h und i des Rekurses der Antragstellerin
gemachten Ausfihrungen als unbeachtliche Neuerungen ab und fiihrte zur Rechtsriige aus:

An der Verwaltung der Liegenschaft kénne sich gemalR8 15 Abs.1 WEG jeder Miteigentimer beteiligen. Jeder
Miteigentiimer kdnne hiebei nach Z 5 der genannten Gesetzesstelle die Entscheidung des Gerichtes dariber verlangen,
dal ein gemeinsamer Verwalter bestellt oder der bestellte Verwalter, der die ihm obliegenden Pflichten grob
vernachlassige, durch einen anderen ersetzt werde. Es misse sich also um eine grobe Pflichtenverletzung des
Verwalters handeln. Das Wort "grobe Vernachlassigung" wolle unterstreichen, da nur schwerwiegende - wenn auch
unter Umstanden

einmalige - Pflichtenverletzungen hinreichten. Beispiele solcher grober Pflichtenverletzungen seien unter anderem
grobe MiBachtung der Interessen der Miteigentimer, Bevorzugung einzelner Miteigentimer auf Kosten anderer,
Nichtbefolgung der Weisungen der Mehrheit der Miteigentiimer und Verletzung der Pflichten gemal3 8 17 Abs.2 Z 1 bis
3 WEG. Als grobe, einen Vertrauensverlust bewirkende Pflichtenverletzung kdnne ein Verhalten gelten, das begriindete
Zweifel zu erregen geeignet sei, dall der Hausverwalter seiner Treuepflicht (auch gegenlber der Minderheit)
tatsachlich nachgekommen sei oder ihr in Zukunft noch nachkommen werde. Es musse durch die Pflichtenverletzung
erkennbar sein, dal3 die Wahrnehmung der wesentlichen Interessen der Eigentiimergemeinschaft nicht mehr gesichert
sei. Vor allem musse es sich um Griinde handeln, denen nach der allgemeinen Verkehrsauffassung und nicht nur nach
der subjektiven Meinung der Miteigentimer entsprechendes Gewicht zukomme. Dies kénne nur im Einzelfall beurteilt
werden; dazu kdnnten gehdren: die Einbehaltung von Provisionen, die Verletzung der Pflicht zur wahrheitsgemalien
vollstandigen Information, die Verschleierung einer sachlich ungerechtfertigten Uberwalzung der Grunderwerbsteuer,
die Verweigerung der Rechnungslegung schlechthin, die sachlich nicht gerechtfertigte Beglnstigung eines
Wohnungseigentimers zum Schaden der Ubrigen und ahnliches. Hingegen stelle der erstmalige Verzug mit der
Abrechnung oder die unrichtige Ausgabenverrechnung, die weder wider besseres Wissen noch grob schuldhaft,
sondern lediglich aufgrund einer noch vertretbaren Rechtsansicht erfolge, insbesondere bei Geringfigigkeit der auf
den einzelnen Wohnungseigentimer entfallenden Teilbetrage der Verrechnungspost, keine grobe Pflichtenverletzung
dar (Meinhart 171; MietSIg.35.635). Schliellich seien auch die ndheren Umstande der einzelnen Verst6Re und die
Reaktion des Verwalters auf berechtigte Rigen der Mangel durch die Wohnungseigentiimer zu berilcksichtigen. Unter
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Heranziehung dieser Grundsatze seien daher in Ansehung des Verhaltens der Firma W*** folgende Erwagungen
anzustellen:

Vorweg auszunehmen sei die Frage der Richtigkeit oder Unrichtigkeit der von der Hausverwaltung vorgenommenen
Heizkostenabrechnung, weil diese Frage seitens der Parteien der Entscheidung des Obersten Gerichtshofes
vorbehalten worden sei. Zudem konnte der Hausverwaltung schon deshalb keine grobe Pflichtenverletzung
vorgeworfen werden, weil nicht einmal die erkennenden Gerichte im Instanzenzug eine einhellige und
Ubereinstimmende Meinung zu diesem Problemkreis vertreten hatten. Im Zusammenhang mit der beantragten
Uberprifung des Heizkostenverteilungsschliissels bzw. dem diesbeziglichen Rekursverfahren kénne aber auch nicht
von der Bevorzugung einzelner Miteigentimer durch die Hausverwaltung gesprochen werden. Es sei vielmehr davon
auszugehen, daR samtliche Miteigentimer an einer gerechten Lésung ohne Ubervorteilung eines der Miteigentimer
interessiert seien. Wenn die Hausverwaltung an einer Uberprifung durch die Instanz interessiert sei, kénne daher
darin keine Bevorzugung einzelner Miteigentimer erblickt werden. Obwohl dieses Gesamtinteresse samtlicher
Miteigentimer durchaus auch zur Umlegung der Rekurskosten auf alle Miteigentimer flihren konnte, sei dazu
erganzend auszufuhren, daf3 die Rekurskosten ohnedies letztlich von den Rekurswerbern zur Bezahlung tibernommen
worden seien. Dall die Hausverwaltung aus ihrem Verschulden wiederholte Male Reparaturrechnungen zu spat
bezahlt und sich daher der Méglichkeit des Abzuges eines Skontos flr die Wohnungseigentimergemeinschaft begeben
hat, habe das Erstgericht nicht feststellen kdénnen; diesbeziglich sei die Antragstellerin der ihr obliegenden
Beweispflicht nicht nachgekommen.

Die Rechtsprechung habe - wie bereits erwahnt - eine grobe Vernachlassigung der dem Verwalter auferlegten Pflichten
dann angenommen, wenn die Rechnungslegung zur Ganze unterlassen oder erheblich verspatet vorgenommen
worden sei (MietSIg.31.532/41, 36.635). Hingegen stelle die unrichtige Ausgabenverrechnung, die weder wider
besseres Wissen noch grob schuldhaft erfolge, insbesondere bei Geringfligigkeit der auf den einzelnen
Wohnungseigentimer entfallenden Teilbetrage der Verrechnungspost keine grobe Pflichtenverletzung dar; dies nicht
einmal dann, wenn sie nur durch die Kontrolle der Minderheit zutage geférdert werde (MietSlg.36.635). Das
Rekursgericht teile daher die Rechtsansicht des Erstgerichtes auch in diesem Punkt. In dem Umstand, da3 die
Jahresabrechnungen fir 1982 und 1983 geringfligig verspatet erfolgt seien, sowie in der Tatsache, da die
Jahresabrechnungen einige rechnerische Unrichtigkeiten und sonstige Fehler geringen Grades aufgewiesen hatten,
liege zwar ein Verstol3 gegen die Pflichten der Hausverwaltung, der jedoch noch nicht als ein grober VerstoR gegen die
dem Verwalter obliegenden Pflichten beurteilt werden koénne. Damit im Zusammenhang sei insbesondere die
Vorgangsweise der Verwaltung zu sehen, welche nach entsprechender Rige der Fehler die Abrechnung pflichtgemaR
korrigiert und aus der fehlerhaften Abrechnung beglnstigte Wohnungseigentimer mit den entsprechenden
Fehlbetragen nachbelastet habe.

§ 17 Abs.2 Z 1 WEG unterscheide deutlich zwischen der Rechnungslegung, die jedem Miteigentiimer zuzusenden sei,
und der Einsichtgewdhrung in die Belege durch deren bloRRe Auflage. Mit der Auflage der Belege zur Einsicht sei der
Verwalter seiner diesbezlglichen Verpflichtung vorliegendenfalls nachgekommen, einen Anspruch auf Zusendung der
Belege habe der einzelne Wohnungseigentimer nicht (MietSlg.36.631). Abgesehen davon habe das erstinstanzliche
Verfahren erbracht, dall den Miteigentimern Uber Wunsch auch der gesamte Kontoauszug mit der Anfihrung aller
Belege zugestellt werde. Daher kénne auch in der Zusendung von bloRen Ubersichtsjahresabrechnungen mit den
jeweiligen Gesamtbetragen fir die einzelnen Betriebskostenpositionen unter den weiteren vom Erstgericht
angefuhrten Pramissen von einer groben Vernachlassigung der Verwalterpflichten noch nicht gesprochen werden.
Bezlglich der von der Antragstellerin aufgeworfenen Frage der unrichtigen Verteilung der Heiznutzflachen sei
ebenfalls auf das beim Obersten Gerichtshof anhéngige Verfahren zur  Uberprifung  des
Heizkostenverteilungsschlissels zu verweisen.

Mangel beim BetriebskostenschlUssel bezliglich verschiedener Geschaftseinheiten seien nach Aufdeckung seitens der
Hausverwaltung ohnedies behoben worden und es seien die betroffenen Eigentiimer der Geschaftslokale groRtenteils
mit den ihren Anteilen entsprechenden Kosten riickbelastet worden.

§8 17 Ab.2 Z 3 WEG, ein AusfluB der Treuepflicht des Verwalters, stelle sicher, dal3 der Verwalter flr alle wichtigen
Arbeiten der ordentlichen und auBerordentlichen Verwaltung mehrere - also mindestens zwei - Anbote einhole
(Meinhart 166). Damit solle zum einen dem Verwalter und den Miteigentimern eine verlaBliche Entscheidungshilfe
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geboten, zum anderen verhindert werden, dal} der Verwalter mit Firmen kontrahieren konne, ohne auf ein
wirtschaftlich glnstigeres Angebot eingehen zu mussen. Diese Bestimmung betreffe jedoch lediglich wichtigere
Arbeiten, wie zB das Ausmalen des Stiegenhauses, die Generaluberholung der Heizungsanlage, die Errichtung eines
Kinderspielplatzes und dgl.

(Faistenberger-Barta-Call 466). Im gegenstandlichen Fall habe es sich jedoch weder um eine Erhaltungsarbeit, die in
groBeren als einjahrigen Abstanden wiederkehre, noch um eine groRere Verbesserungsarbeit gehandelt, sodald auch
dieser Umstand eine Ersetzung der Firma W#*** durch eine andere

Hausverwaltung nicht rechtfertige.

Wenn dem Hausbesorger und seinen Hilfskraften fur die Schneerdumung weniger Stunden honoriert warden, als
diese gearbeitet hatten, und der Hausbesorger sich damit zufriedengebe, so kdnnten sich die Miteigentimer durch
diese Vorgangsweise der Hausverwaltung nicht beschwert erachten, da doch auf jeden einzelnen ein geringerer Teil an
Betriebskosten entfalle. Den Mietzinsruckstand, der bezlglich der Hausbesorgerwohnung aufgelaufen sei, werde die
Hausverwaltung ebenso wie jeder andere Bestandgeber einzutreiben versuchen mussen.

Wenn auch die Nichtbelastung der Tochter des Dr. Armin G*** mit den TelefonanschluBgebuhren von 1.000 S nicht in
Ordnung sei, stelle dies doch noch keine grobe Vernachldssigung der Verwalterpflichten im Sinne des §8 15 Abs.1 Z 5
WEG dar. Zusammenfassend sei daher festzuhalten, dal3 die Firma W*** die im8 17 WEG normierten Pflichten des
Verwalters in den aufgezeigten Fallen verletzt habe, dal3 diese Pflichtenverletzungen aber weder im einzelnen noch in
ihrer Gesamtheit als grobe Pflichtenverletzung im Sinne des § 15 Abs.1 Z 5 WEG zu werten seien, die eine Ersetzung der
Hausverwaltung durch eine andere rechtfertigen wirde. Allerdings misse der Hausverwaltung mit aller Deutlichkeit
gesagt werden, daR die aufgezeigten Mangel in Hinkunft abzustellen seien und daR diese Pflichtenverletzungen,
welche der Hausverwaltung im einzelnen vor Augen geflhrt worden seien, dann zu groben Pflichtenverletzungen
werden kdnnten, wenn die Hausverwaltung trotz Aufzeigens derselben ihr Verhalten auch in Zukunft beharrlich nicht
andern sollte. In einem solchen Fall kénnten namlich minder gewichtige Pflichtenverletzungen zu gewichtigeren
werden, welche die Anwendung des 8 15 Ab.1 Z 5 WEG rechtfertigen kénnten.

Da die Rechtssache wegen der aufgeworfenen Rechtsfragen von grundsatzlicher Bedeutung und die héchstgerichtliche
Rechtsprechung zum Problemkreis "grobe Pflichtvernachldssigung des Hausverwalters" nicht ganz einheitlich sei, sei
der Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof zuzulassen gewesen.

Gegen die Entscheidung des Rekursgerichtes richtet sich der wegen Nichtigkeit, mangelhafter Beweiswirdigung und
unrichtiger rechtlicher Beurteilung erhobene Revisionsrekurs der Antragstellerin mit dem Antrag, den angefochtenen
SachbeschluB dahin abzudndern, dafl’ die Firma W*** durch einen anderen Verwalter ersetzt werde.

Die Antragsgegner haben sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist gemald § 26 Abs.2 WEGin Verbindung mit§ 37 Abs.3 Z 18 MRGzulassig.

Vorweg ist festzuhalten, dal dem Verwalter, der gemaRR § 15 Abs.1 Z 58 26 Abs.1 Z 3 WEG wegen grober
Vernachlassigung der ihm obliegenden Pflichten durch einen anderen ersetzt werden soll, in dem dartber zwischen
den Miteigentimern der Liegenschaft durchgeflihrten Verfahren gemall § 26 Abs.2 Z 4 WEG insoweit Parteistellung
zukommt, als das Verfahren seine Abberufung betrifft (Wirth in ImmZ 1980, 148 FN 20). Die Firma W*** hat daher im
gegenstandlichen Verfahren Parteistellung als Miteigentimerin im vollen Umfang und als Verwalterin in dem ihre
Abberufung betreffenden Teil des Verfahrens.

Die Nichtigkeit des angefochtenen Sachbeschlusses erblickt die Antragstellerin darin, dald das Rekursgericht ihre zu
Punkt 1 lit. h und i ihres Rekurses gegen den erstgerichtlichen Sachbeschluf} erstatteten Ausfihrungen zu Unrecht als
unbeachtliche Neuerungen abgetan habe. In Wahrheit habe die Antragstellerin ndmlich die betreffenden Umstande
bereits in erster Instanz vorgebracht (Punkt | des Revisionsrekurses).

Dem ist nachstehendes entgegenzuhalten: Im Rekurs gegen den erstgerichtlichen Sachverschlul? behauptete die
Antragstellerin, sie habe in der Verhandlung vom 26.9.1985 vorgebracht, 1.) dal3 Dr. Armin G*** ein Zimmer der
Hausbesorgerwohnung seiner Tochter, die nicht Studentin sei, vermietet habe, obwohl die Firma W*** ausdricklich
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angewiesen worden sei, die Hausbesorgerwohnung wegen der Kindigungsbeschrankungen nur noch an Studenten zu

vermieten,

2.) daBB die Firma W*** ungeachtet eines eingeschriebenen Briefes der Familie Franz M*** vom 1.6.1973 nichts zur
Behebung eines Baumangels am Balkon unternommen habe, sodal} die Gewahrleistungsfrist abgelaufen sei. Dieses
Vorbringen habe das Erstgericht bei seiner Entscheidung "vergessen" (Punkt 1 lit.h). Nach dem Verhandlungsprotokoll,
das mangels ausdrucklichen Widerspruches einer Partei gemal3 8 215 Abs.1 ZPO in Verbindung mit8 37 Abs.3 Z 12
MRG und § 26 Abs.2 WEG vollen Beweis tber den Inhalt der Verhandlung liefert, wurde ein derartiges Vorbringen aber
nicht erstattet. Welche weitere wesentlichen Tatsachen, die im Tonbandprotokoll nicht aufscheinen, in der
Verhandlung vom 26.9.1985 noch vorgebracht worden sein sollen, wie die Antragstellerin zu Punkt 1 lit.i ihres Rekurses
bemerkt, wird weder dort noch im Revisionsrekurs naher dargelegt, sodal darauf nicht eingegangen zu werden
braucht.

Soweit die Antragstellerin die vom Rekursgericht gebilligte Beweiswurdigung des Erstgerichtes in Zweifel zieht, ist sie
darauf zu verweisen, dall der Oberste Gerichtshof nur Rechtsinstanz ist und daher die Beweiswirdigung der
Vorinstanzen auch im AuBerstreitverfahren nach § 26 Abs.2 WEG nicht Uberprifen kann. Zur Rechtsfrage, unter
welchen Voraussetzungen eine grobe Vernachlassigung der Verwalterpflichten im Sinne der 88 15 Abs.1Z 5, 18 Abs.1 Z
3 WEG anzunehmen ist, kann auf die von den Vorinstanzen in Ubereinstimmung mit der einschlagigen Literatur und
Judikatur (auch der zweiten Instanzen) dargelegten Grundsatze verwiesen werden, die von der Antragstellerin nicht
bekdmpft und vom Obersten Gerichtshof gebilligt werden. Zu erganzen ist, dal mit einer Antragstellung nach § 15
Abs.1 Z 5 WEG - ahnlich wie mit der Aufhebung oder Kiindigung eines Mietvertrages oder mit der Entlassung eines
Dienstnehmers - grundsatzlich nicht zu lange

ab - zumutbarer - Kenntis von der eine solche rechtfertigenden Verhaltensweise des Verwalters zugewartet werden
darf, aber bei Vorhandensein von noch nicht lange zurlckliegenden Pflichtenverletzungen auch langer zuriickliegende
Pflichtenverletzungen bei der Beurteilung der Frage, ob eine grobe Pflichtenverletzung gegeben ist, mit zu
bertcksichtigen sind. Zu den einzelnen Verhaltensweisen, die der Firma

W#*** von der Antragstellerin als grob pflichtwidrig angelastet werden (Punkt Il des Revisionsrekurses), ist wie folgt
Stellung zu nehmen:

Geht man von den Feststellungen aus, dann kann entgegen der Ansicht der Antragstellerin (Punkt II/1) nicht gesagt
werden, Dr. Armin G*** hatte im Zusammenhang mit der Beauftragung und Information des Rechtsanwaltes Dr. O***
zur Erhebung des Rekurses gegen die erstgerichtliche Entscheidung im Verfahren Uber die Heizkostenverteilung
pflichtwidrig nicht die Interessen aller Miteigentimer der Liegenschaft, sondern nur jene der Rekurswerber gewahrt.
Die gerichtliche Klarung der Heizkostenverteilung liegt - wie die Vorinstanzen richtig erkannt haben - tatsachlich im
Interesse aller Miteigentiimer.

Was die Begleichung der Honorarnote des Rechtsanwaltes Dr. O*** betrifft (Punkt 11/2), so kann die Feststellung der
Vorinstanzen, dall diese Honorarnote zunachst bloR versehentlich in die Betriebskostenabrechnung aufgenommen
und letzten Endes von den Rekurswerbern beglichen wurde, in dritter Instanz nicht mehr bekdmpft werden. Bei
Zugrundelegung der vorinstanzlichen Feststellungen ist der Firma W*** in diesem Zusammenhang eine grobe
Pflichtwidrigkeit nicht vorzuwerfen.

Die Betriebskostenabrechnung in Form von Ubersichtsblattern (Punkt 11/7) entspricht zwar nicht dem Gesetz § 17
Abs.2 Z 1 WEG), stellt aber, worin den Vorinstanzen beizupflichten ist, keine grobe Vernachlassigung der Pflichten des
Verwalters dar, wenn dieser - wie die Vorinstanzen fir den Obersten Gerichtshof unlberprifbar festgestellt haben -
den einzelnen Miteigentimern Uber deren Verlangen die vollstandige Abrechnung samt AnfUhrung der Belege
Ubermittelt.

Auf den Vorwurf der Antragstellerin, das Rekursgericht habe bestimmte Rekursausfihrungen zu Unrecht als
unbeachtliche Neuerungen abgetan (Punkt 11/9), wurde bereits bei Behandlung der Nichtigkeitsriige eingegangen.

Den Ubrigen Argumenten des Revisionsrekurses kann im Sinne der nachstehenden Darlegungen Berechtigung
insoferne nicht abgesprochen werden, als der Sachverhalt nach Ansicht des Obersten Gerichtshofes noch nicht
ausreichend geklart ist:

Um das Vorliegen einer groben Pflichtenvernachlassigung beurteilen zu kénnen, genlgt die Feststellung, dal3 die
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Geschéftseinheiten im Haus FischnalerstraBe 12 durch viele Jahre hindurch bei der Aufteilung "bestimmter"
Betriebskostenpositionen nicht berucksichtigt und erst nach Aufdeckung dieses Umstandes durch einige
Miteigentimer "grofl3tenteils" mit den ihren Anteilen entsprechenden Kosten rickbelastet wurden, nicht. Es werden
insbesondere die Ursache und der Umfang der Nichtberlcksichtigung sowie der unterbliebenen Rickbelastung
festzustellen sein (Punkt 11/4). Es fehlt auch an ndheren Feststellungen dartber, wie es zu einem Mietzinsrickstand von
50.000 S fur die Hausbesorgerwohnung kommen konnte und welche Haltung die Mehrheit der Miteigentimer (vgl. §
14 Abs.1 Z 7 und 8 WEG) dazu einnahm (Punkt 11/5). Zur Beurteilung der Frage, ob die Betriebskostenabrechnung fur
1984, die wegen Fehlerhaftigkeit neu erstellt werden mulBte, tatsachlich nur leicht fahrlassig und mit geringflgigen
Folgen flr die einzelnen Miteigentimer unrichtig verfalRt wurde, bedarf es gleichfalls ndherer Feststellungen (Punkt
11/6). Unklar ist auch der Umfang der Balkonreparaturen geblieben, fir den die Firma W*** zunachst die Einholung
mehrerer Anbote (vgl.§ 17 Abs.2 Z 3 WEG unterlieB, aber spater - wie den erstgerichtlichen Ausfihrungen im
Zusammenhang mit der rechtlichen Beurteilung entnommen werden kdnnte - nachholte (Punkt 11/8).

Was schlieBlich die Asufihrungen der Antragstellerin hinsichtlich der Zugrundelegung falscher Heiznutzflachen (Punkt
[I/3) und der Vorgangsweise bei der Heizkostenverteilung (Punkt 11/10) anlangt, so haben die Parteien zwar in der
Tagsatzung vom 31.7.1985 einvernehmlich festgehalten, da das gegenstandliche Verfahren bis zur Entscheidung des
Obersten Gerichtshofes im Verfahren betreffend die Heizkostenabrechnung auf die Ubrigen Vorwirfe grober
Pflichtenvernachlassigung eingeschrankt wird. Da die erwdhnte Entscheidung des Obersten Gerichtshofes aber, wie
bereits dargetan, inzwischen ergangen ist und die Sachbeschlisse der Vorinstanzen ohnehin wegen der vorgenannten
Feststellungsmangel zur Verfahrenserganzung und neuen Entscheidung aufzuheben sind, kann es auf sich beruhen,
ob die Frage der Richtigkeit der Heiznutzflaichen Gegenstand des Heizkostenabrechnungsverfahrens war. Im
fortgesetzten Verfahren wird jedenfalls auch diese Frage und der in diesem Zusammenhang erhobene Vorwurf der
groben Pflichtenvernachlassigung durch die Firma W*** geprift werden kénnen. Erst dann wird die abschlieRende
rechtliche Beurteilung moglich sein, ob die Pflichtenverletzungen der Firma W*** im einzelnen oder doch in ihrer
Gesamtheit als eine grobe Pflichtenvernachlassigung im Sinne des § 15 Abs.1 Z 5 WEGzu werten sind.

Es war daher dem Revisionsrekurs Folge zu geben und spruchgemaR zu beschliel3en.
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