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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen
Dr. Hurch und Dr. Lovrek und die Hofrate Dr. Hollwerth und Dr. Roch als weitere Richter in der wohnrechtlichen
AuBerstreitsache der Antragsteller 1.a) Nikolay B***** b) Denka A***** 2.3) Peter G***** b) Rumjana G*****,
3. Peter S****% 4.3) Dr. Mu H***** ) Dr. Ying L***** 5 Andreas S***** 6.a) Martin L¥**** b) Stella L*****,
7. Stefan P*¥**** 8 a) Manfred K***** b) Regina A***** 9 _Dr. Agnes R***** 10. Dr. Eva R¥**** 11. Christian G****¥*,
12. Bettina Z***** 13, Katharina R*****, 14.a) Gerhard W***** b) Petra W***** 15.a) Ing. Erwin K***** b) Helene
K***** 16, Tobias P***** 17. Manfred P***** 18, Peter P***** 19  Sanja R***** 20. Birgit N***** 21.3) Anton
prx*** ) Christine P***** 22 Clemens R***** 23 Walter K¥**** 24 Mag. Stevan K*¥**** 25 |sabella M*****
26. Herbert T***** 27 Verena S***** 28 Rita B***** 29. Matthias S***** 30. Delaram A***** 31, Bernhard
R**%*% 32 Anton S***** 33 Birgit W***** 34 |lona E***** 35.3) Mag. Christian F***** b) Michaele F***¥*
36. Sabine S***** 37 Edeltraud T***** 38. Elisabeth H***** 39 Andreas B***** 40.a) Mag. Christian R¥**%*%*
b) Mag. Iris L¥**** 41 3) Mario K***** b) Marion K***** 42 Robert B***** 43, Renate L*****, 44, Elisabeth W#*****,
45. Wolfgang S***** 46, |ris S***** A7 Daniela G***** 48. Helmut F***** 49 Nasrin K*¥**** 50  Klara K***¥*
51.a) Hieronim S***** b) Mag. Izabela S***** 52, Mag. Reinhard G***** 53 Anna Maria W***** 54 Herbert Z*****,
55.a) Rudolf Z***** b) Elfriede Z***** 56. Mag. Roman U***** 57 Franz D***** 58 Gabriele V¥**** 59 Karin
H****% 60. Irina S***** 61, Katharina T***** 62. Hannes P***** 63 Dr. lwan K***** 64. Carmen R***%*%*
65. Thomas H***** 66.a) Thomas S***** b) Juli S¥**** 67 . Verena H***** 68. Rafaela S***** 69. Mag. Gertrude
H****% 70. Alexandra P***** 71 Gerhard K***** 72 Kurt B***** 73, Christoph C***** 74 Mag. Anja F*****
75. Dr. Robert B¥**** 76, Birgit M***** 77 Ing. Reinhard B***** 78 DI Armin F***** px*¥*** 79 Mag. Manfred
K***** 80. Petra P***** 82 Mag. Wolfgang A***** 83 DI Franz W***** 84 Mag. Inge K¥**** 85 Mag. Alexandra
M#***** 86 Mag. Anton P***** ynd 87. DI Michael U***** 3lle vertreten durch Dr. Herbert Tanzler, Rechtsanwalt in
Wien, gegen die Antragsgegnerin O***** \kk¥kx GmbH, ***** vertreten durch Mag. Michael Rudnigger,
Rechtsanwalt-GmbH in Wien, wegen Uberpriifung der Angemessenheit des Preises geméaR 8§ 15, 22 Abs 1 Z 6 WGG,
Uber den Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 25. Februar 2009, GZ 39 R 315/08z-22, womit infolge Rekurses der Antragsteller der Sachbeschluss
des Bezirksgerichts Donaustadt vom 24. Juli 2008, GZ 2 Msch 2/06z-18, (in der Hauptsache) bestatigt wurde, den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs der Antragsteller wird Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden aufgehoben und dem Erstgericht die neuerliche Entscheidung nach
Verfahrenserganzung aufgetragen.
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Die Kosten des Revisionsrekursverfahrens sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrindung:

Die Antragsgegnerin, eine gemeinnutzige Wohnbaugesellschaft, errichtete das Haus W***** jn ***** ynd verdgu3erte
die in diesem Objekt gelegenen Wohnungen an die Antragsteller, die die Wohnungen zwischen 1998 und 2000
bezogen.

Am 23. 12. 2003 stellte Dr. Herbert T***** der hier als Vertreter samtlicher Antragsteller einschreitet und selbst
Wohnungseigenttimer ist, im eigenen Namen einen Antrag nach 8 22 Abs 1 Z 6 WGG auf Prifung der Angemessenheit
der Kaufpreise. Dieses Verfahren wird vor dem Bezirksgericht Donaustadt zu AZ 6 Msch 6/03p geflihrt und ist noch
nicht rechtskraftig abgeschlossen (vgl 5 Ob 145/09y). In jenem Verfahren, das nur vom Bezeichneten als Antragsteller
eingeleitet wurde, wurde mit Beschluss des Erstgerichts vom 15. 4. 2004 der Antragsgegnerin die Vorlage einer
detaillierten Abrechnung der Grund- und Baukosten der Wohnungseigentumsanlage sowie die Vorlage eines
Verzeichnisses aller Vertragspartner im Sinn des 8 13 Abs 1 WGG aufgetragen, welcher Beschluss am 20. 4. 2004 per

Hausanschlag auf allen Stiegen des Wohnungseigentumsobjekts zugestellt wurde.

Am 5. 7. 2004 (Datum des Vorlageschriftsatzes 2. 7. 2004) legte die Antragsgegnerin dem Gericht die Grund- und
Baukostenendabrechnung samt einem Verzeichnis der Vertragspartner vor. Mit Beschluss vom 9. 7. 2004 trug das
Bezirksgericht Donaustadt dem dortigen Antragsteller auf, binnen 6 Monaten die behaupteten Berechnungsfehler kurz
und vollstandig anzugeben. Gleichzeitig wurde den U(brigen Vertragspartnern der Antragsgegnerin, also den
Antragstellern im gegenstandlichen Verfahren, mitgeteilt, dass sie berechtigt seien, in gleicher Weise behauptete
Berechnungsfehler binnen 6 Monaten anzugeben. Dieser Beschluss wurde am 14. 7. 2004 durch Hausanschlag auf

allen Stiegen des Wohnungseigentumsobjekts zugestellt.

Mit Schriftsatz vom 11. 11. 2004 erhob der dortige Antragsteller Einwendungen gegen die Richtigkeit und

Vollstandigkeit der Endabrechnung, die er in einer Vielzahl von Einzelpunkten darlegte.
Die Antragsteller haben in der ihnen gesetzten Frist im dortigen Verfahren keine Berechnungsfehler bekannt gegeben.

Sie stellten ihrerseits (erst) am 30. 9. 2005 und 7. 10. 2005 bei der zustandigen Schlichtungsstelle einen Antrag auf
Uberprifung der Preisangemessenheit im Sinn des § 15 WGG und leiteten damit das gegenstandliche Verfahren ein.
Mit dem Antrag verbanden sie ein Begehren auf Ruckzahlung Uberhdhter Preisbestandteile gemal? 8 22 Abs 4 WGG
iVm 8 37 Abs 4 MRG.

Die Antragsgegnerin bestritt das Begehren und wendete Praklusion gemal3 8 18 Abs 3 WGG ein. Die Baulichkeit sei
1998 bezogen worden, die dreijahrige Praklusionsfrist fur eine Antragstellung sei daher abgelaufen. Weiters machte
die Antragsgegnerin geltend, dass den Antragstellern im Verfahren 6 Msch 6/03p bereits gemal3 § 22 Abs 4 Z 3 WGG
Parteistellung eingerdumt und ihnen die Mdglichkeit gegeben worden sei, binnen 6 Monaten behauptete
Berechnungsfehler anzugeben. Auch diese Frist sei prakludiert. Die Rechtskraft des in 6 Msch 6/03p ergehenden
Sachbeschlusses erstrecke sich zufolge 8 22 Abs 4 Z 6 WGG auch auf die nunmehrigen Antragsteller; der Antrag sei
infolge Streitanhangigkeit unzulassig.

Das Erstgericht wies den Uberpriifungsantrag der Antragsteller ab und erachtete in rechtlicher Hinsicht, dass
ausgehend vom Bezug der Wohnungen im Jahr 1998 die Antrage im Jahr 2005 zufolge § 18 Abs 3 WGG jedenfalls
prakludiert seien. Die Verfahrensvorschriften des § 22 Abs 2 WGG seien im Verfahren 6 Msch 6/03p beachtet worden,
die Antragsteller hatten - bei geltendem Neuerungsverbot - binnen 6 Monaten Berechnungsfehler anzugeben gehabt.
Auch diese Sechsmonatsfrist sei von den Antragstellern nicht eingehalten worden. Mafgeblich sei, dass ein
einheitliches Verfahren nach den Vorschriften des § 22 Abs 2 WGG abzuflhren sei, samtliche Vertragspartner der
Bauvereinigungin einem solchen Verfahren Parteistellung hatten und die Rechtskraft einer stattgebenden, die
Uberschreitung des angemessenen Preises feststellenden Entscheidung auch diese Parteien gemaR § 22 Abs 4 Z 6
WGG erfasse. Uber einen allfalligen Riickforderungsanspruch sei nicht gesondert, sondern nur als Annex im Sinn des
8§ 37 Abs 4 MRG zu entscheiden.

Dem dagegen von den Antragstellern erhobenen Rekurs gab dasGericht zweiter Instanz (in der Hauptsache) nicht
Folge. Das Rekursgericht teilte im Wesentlichen die Rechtsansicht des Erstgerichts. Einwendungen gegen die Hohe der
dem Preis zugrunde gelegten Herstellungskosten seien innerhalb der von § 18 Abs 3 WGG normierten Fristen zu
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erheben. Diese Frist errechnete das Rekursgericht mit Ende Janner 2005 als abgelaufen, sodass die erst im September
und Oktober 2005 eingelangten Antrage jedenfalls verfristet seien.

Das Rekursgericht erklarte den ordentlichen Revisionsrekurs fur zulassig, weil zur Frage der Berechnung der nach § 18
Abs 3 WGG zu verlangernden Frist keine gesicherte hochstgerichtliche Rechtsprechung vorliege.

Gegen diesen Sachbeschluss richtet sich derRevisionsrekurs der Antragsteller mit dem Antrag auf Abanderung im Sinn
eines Zwischenbeschlusses dahin, festzustellen, dass durch die verrechneten Baukosten insgesamt der zuldssige
Kaufpreis Uberschritten werde und daher der Anspruch der Antragsteller dem Grunde nach zu Recht bestehe.
Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag an das Rekursgericht, in eventu an das Erstgericht gestellt.

Die Antragsgegnerin beantragte in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs der Antragsteller ist aus dem vom Rekursgericht bezeichneten Grund zuldssig. Er ist auch im Sinne
des hilfsweise gestellten Aufhebungsantrags berechtigt.

Der Gesetzgeber des 3. WAGBGBI 1993/800 hat mit dem neu eingefiigten Abs 3 in § 18 WGG eine zuvor im
Verfahrensrecht, namlich im gleichzeitig aufgehobenen § 22 Abs 3 WGG, enthaltene Regelung ins materielle Recht
verlagert und klargestellt, dass die ,Einwendungen” gegen die dem Preis nach § 15 WGG zugrundegelegten gesamten
Herstellungskosten (8 13 Abs 2 WGG) innerhalb einer bestimmten Praklusionsfrist geltend zu machen sind. Zum
Unterschied von der friheren Regelung, die eine Frist von dreijahren vorsah und den Beginn mit Erteilung der
baubehérdlichen Beniitzungsbewilligung regelte (§ 22 Abs 3 WGG idF vor dem 3. WAG), besagt die materiell-rechtliche
Regelung des § 18 Abs 3 WGG nun, dass die Einwendungen ,binnen drei Kalenderjahren ab erstmaligem Bezug der
Baulichkeit” gerichtlich geltend zu machen sind. Diese Frist ,verldngert sich jeweils um ein Kalenderjahr, sofern die
Bauvereinigung nicht spatestens sechs Monate vor ihrem Ablauf dem Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten die
endgultige Hohe des Entgelts (Preis) bekanntgegeben hat”.

Obwohl in der Regelung Uber die Ablaufhemmung (vglPrader, WGG 8 18 E 21) der Frist im zweiten Satz des § 18 Abs 3
WGG nur von der Bekanntgabe der ,endgtiltigen Hohe" des Preises die Rede ist, hat die Rechtsprechung gefordert,
dass eine ordnungsgemaR gelegte, zumindest einer Uberpriifung zugéngliche Baukostenabrechnung vorliegen muss,
um die Praklusionswirkungen des § 18 Abs 3 WGG auszul6sen, und die bloBe Bekanntgabe eines Endbetrags nicht
ausreicht (vgl RIS-Justiz RS0112051; RS0083506; 5 Ob 156/03g = SZ 2003/127).

Ausgehend vom erstmaligen Bezug der Baulichkeit Ende Janner 1998, der Vorlage der Grund- und
Baukostenabrechnung samt Belegen (unbestrittenermalien erstmals) im Verfahren 6 Msch 6/03p am 2./5. 7. 2004 und
Erhebung der hier gegenstandlichen Einwendungen durch Verfahrenseinleitung am 30. 9. bzw 7. 10. 2005 ist daher die
Frage der Fristberechnung nach Jahren oder Kalenderjahren entscheidend fur die Frage ihrer Rechtzeitigkeit.

Hochstgerichtliche Judikatur liegt dazu bisher nicht vor. Soweit der Revisionsrekurs allerdings mit der Begriindung der
Entscheidung 5 Ob 295/00v = wobl 2001/190 argumentiert und dass dort eine Berechnung nach Kalenderjahren erfolgt
sei, ist zu entgegnen, dass dort aus Ubergangsrechtlichen Griinden wegen des erstmaligen Bezugs der Baulichkeit vor
dem Inkrafttreten des 3. WAG die dreijéhrige Frist mit 1. 1. 1994 (Inkrafttreten des 3. WAG) zu laufen begann (vgl RIS-
Justiz RS0112050 [T2]), sodass sich die hier mal3gebliche Frage nicht stellte.

Wahrend Wurth/Zingher/Kovanyi (in Miet- und Wohnrecht21 Rz 4 zu 8 18 WGG) von einer Praklusivfrist von dreilahren
ab dem erstmaligen Bezug der Baulichkeit ausgehen, kann den Materialien zum 3. WAG (1268 BIgNR 18. GP, 8) nur
entnommen werden, dass zur Geltendmachung solcher Einwendungen ,jedenfalls ein Zeitraum von mindestens drei
Kalenderjahren zur Verfligung stehen sollte” und , die Praklusionsfrist demgemal3 erst mit tatsachlichem Beziehen zu
laufen beginnen soll”. Schuster (in Schwimann2 [Band 4, Wohnrecht] Rz 17 zu 8 18 WGG) vertritt dazu die Ansicht, dass
zwischen Jahren und Kalenderjahren sehr wohl zu unterscheiden sei, also mit der Praklusionsfrist von drei
Kalenderjahren das Ende des dritten auf den Bezug folgenden Kalenderjahrs gemeint sei, die Verlangerungen jeweils
wiederum um ein Kalenderjahr ex lege erfolgten.

Sonstige Autoren haben sich, soweit Uberblickbar, zur hier maf3geblichen Frage nicht geauRlert.
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Im Ergebnis ist der dargestellten Ansicht vonSchuster zu folgen, weil diese allein den Gesetzeswortlaut fur sich hat.
Kalenderjahr ist hiebei das im Kalender festgelegte Jahr vom 1. 1. bis zum 31. 12. (vgl Duden, Deutsches
Universalworterbuch6 918).

Damit endete die durch Hausanschlag im Juli 2004 in Gang gesetzte Ablauffrist des 8 18 Abs 3 WGG mit Ablauf des
nachsten Kalenderjahres, das heifl3t am 31. 12. 2005.

Die von den Antragstellern gerichtlich erhobenen Einwendungen waren daher rechtzeitig.

Die den Antragstellern durch Beteiligung am Verfahren 6 Msch 6/03p gesetzte und von ihnen versaumte
AuRerungsfrist iSd § 22 Abs 2 lit 2 WGG bewirkte keinen materiellrechtlichen Ausschluss von Einwendungen. Bei dieser
Frist zur Bekanntgabe von Berechnungsfehlern in der Endabrechnung handelt es sich ndmlich nur um eine
prozessrechtliche Frist (vgl 5 Ob 111/08x = wobl 2010/22).

Der Begriff der Streitanhangigkeit ist dem Aul3erstreitverfahren fremd (vglFucik/Kloiber, AuRStrG 8§ 12 Rz 3). Nach § 12
Abs 2 Aul3StrG entscheidet bei mehreren Antragen das Zuvorkommen.

Im fortgesetzten Verfahren wird unter Beachtung der in § 22 Abs 2 und 4 WGG getroffenen Anordnungen die
Einheitlichkeit des Verfahrens hinsichtlich aller Nutzungsberechigter herzustellen (vgl RIS-Justiz RS0070429; RS0070599
[T1; T2; T5]; Korinek et al, WGG Anm 16 zu § 22;Popper WGG 207) und - um dies zu gewahrleisten -unter Beachtung
des 8 12 Abs 2 AuBStrG eine Verbindung dieses Verfahrens mit dem Verfahren 6 Msch 6/03b des Bezirksgerichts

Donaustadt zu erwagen sein.

Da der von den Vorinstanzen herangezogene Abweisungsgrund somit nicht schlagend wird, war in Stattgebung des
Revisionsrekurses der Antragsteller mit einer Aufhebung der Sachbeschlisse der Vorinstanzen samt Zurtickverweisung

an das Erstgericht vorzugehen.
Die Kostenentscheidung griindet sich auf88 37 Abs 3Z 17 MRGiVm 8 22 WGG.
Schlagworte
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