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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden und die Hofratinnen
Dr. Hurch und Dr. Lovrek sowie die Hofrate Dr. Hollwerth und Dr. Roch als weitere Richter in der auRerstreitigen
Wohnrechtssache der Antragsteller 1. Waltraud H***** 2. Drazana S***** 3. Radenko S***** peide ****%*
4. Ing. Christian S***** 5 Herta H***** 6._Endre T***** 7 Jelena V***** 8 Nikola V***** beide ***** 9 Khawaled
WHH*xk 10, Alexander O***** 11 [|ringa O***** 12, Vinko P***** 13 Nevenka P***** peide ***** g3lle vertreten
durch Dr. Hans Ambros, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin G***** reg. Gen.m.b.H., ***** vertreten
durch Dr. Georg Kahlig, Rechtsanwalt in Wien, wegen § 22 Abs 1 Z 9, § 19, § 19c WGG, Uber die Revisionsrekurse der
Erst- und FUnftantragstellerinnen sowie der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 9. September 2009, GZ 39 R 196/09a-17, mit dem Uber Rekurs der Erst-,
Viert-, Funft- und Sechstantragsteller der Sachbeschluss des Bezirksgerichts Donaustadt vom 16. Marz 2009,
GZ 8 Msch 8/08d-8, teilweise bestatigt und teilweise abgeandert wurde, den

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Beiden Revisionsrekursen wird nicht Folge gegeben.

Die Antragsgegnerin ist schuldig, den Viert- und Fiunftantragstellern die mit 410,83 EUR (darin 68,47 EUR an
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten ihrer Revisionsrekursbeantwortung zu ersetzen.

Erst- und Funftantragstellerinnen sind schuldig, der Antragsgegnerin die mit 410,83 EUR (darin 68,47 EUR an
Umsatzsteuer) bestimmten Kosten ihrer Revisionsrekursbeantwortung zu ersetzen.

Text

Begrindung:

Ob der Liegenschaft EZ ***** GB ***** wurde am 18. 10. 2006 Wohnungseigentum begrindet. Die Antragsteller
waren zunachst Nutzungsberechtigte (Mieter) der Wohnungen auf dieser Liegenschaft.

Die Erstantragstellerin hat mit Kaufvertrag vom 12. 12./21. 12. 2005, 95/2527-Anteile der Liegenschaft erworben, mit
denen das ausschlieRliche Nutzungsrecht an der Wohnung top 6, Stiege 1, und 7/2527-Anteile, mit denen das
ausschlief3liche Nutzungsrecht am Kfz-Abstellplatz 6 verbunden ist, von der Antragsgegnerin mit der Absicht erworben,
gemeinsam mit der verkaufenden Partei und anderen Kaufern Wohnungseigentum an der Liegenschaft zu begriinden.

Der Viertantragsteller hat mit Kaufvertrag vom 14. 12. 2006 94/2527-Anteile der Liegenschaft erworben verbunden mit
Wohnungseigentum an der Wohnung 10, Stiege 1, und 11/2527-Anteile verbunden mit Wohnungseigentum am Kfz-
Abstellplatz 9 in der Garage.
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Die Funftantragstellerin hat mit Kaufvertrag vom 28. 11./14. 12. 2006 93/2527-Anteile der Liegenschaft erworben
verbunden mit Wohnungseigentum an der Wohnung 12, Stiege 1, und 7/2527-Anteile verbunden mit
Wohnungseigentum am Kfz-Abstellplatz 2 in der Garage.

Die Grundbuchsgesuche der Viert- und Flunftantragsteller langten jeweils am 23. 3. 2007 beim Erstgericht ein.

Die Antragsteller begehrten, der Antragsgegnerin aufzutragen, gemall 88 19, 19c WGG Abrechnung Uber das
Bauprojekt ***** zy |legen, sowie diese mit nachvollziehbaren Belegen zu untermauern, insbesondere Uber die von
ihr fur das Projekt aufgewendeten Mittel, Uber die Berechnung und Verwendung der den Antragstellern
vorgeschriebenen Zahlungen, Uber die (Nicht-)iInanspruchnahme moglicher Férderungen und den Antragstellern

Einsicht in die zugehdrigen Unterlagen sowie Kopienerstellung von diesen zu gewahren.

Die Antragsgegnerin beantragte Abweisung des Sachantrags aus flr das Revisionsrekursverfahren nicht mehr
wesentlichen Grinden.

Das Erstgericht wies den Sachantrag mit der wesentlichen Begriindung ab, dass die Antragsgegnerin die begehrte
Abrechung nach 8 19 WGG gelegt habe und die Antragsteller eine Zwischenabrechnung nach § 19c WGG deshalb nicht
verlangen koénnten, weil - was das Erstgericht in tatsachlicher Hinsicht betreffend Viert- und Finftantragsteller
unrichtig unterstellte - alle Wohnungen bereits vor dem 1. 1. 2007 in das Eigentum der Antragsteller Ubergegangen

seien.

D a s Rekursgericht gab dem Rekurs der Erst- und Sechstantragstellerinnen nicht, jenem der Viert- und
Finftantragsteller hingegen teilweise Folge. Es bestdtigte den Sachbeschluss des Erstgerichts hinsichtlich der
ganzlichen Abweisung der Sachantrage der Erst- bis Drittantragsteller sowie der Sechst- bis Dreizehntantragsteller
(Punkt 1.). Betreffend den Sachantrag der Viert- und Flnftantragsteller anderte das Rekursgericht den Sachbeschluss
des Erstgerichts dahin ab, dass es die Antragsgegnerin verpflichtete, diesen Antragstellern binnen 14 Tagen gemal3 8
19¢ WGG fur den Zeitraum bis zur Wohnungseigentumsuibertragung gemald § 19a WGG eine Zwischenabrechnung zu
legen, die unter anderem den auf den Nutzungsgegenstand entfallenden Anteil der Uber der Grundstufe
eingehobenen und noch nicht verbrauchten Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage enthalt (Punkt 2.). Hinsichtlich des
daruber hinausgehenden Mehrbegehrens der Viert- und Funftantragsteller bestdtigte das Rekursgericht die
Antragsabweisung (Punkt 3.).

Rechtlich bejahte das Rekursgericht zunachst die Zulassigkeit des aul3erstreitigen Rechtswegs fur das Begehren auf
Legung einer Zwischenabrechnung gemal § 19c WGG, weil fur eine von § 19 WGG abweichende verfahrensrechtliche
Behandlung der Abrechnungen nach 88 19a, 19b und 19¢ WGG kein sachlicher Grund zu erkennen sei und offenbar
ein Redaktionsversehen des Gesetzgebers vorliege. In der Sache selbst stehe ein Antrag auf Zwischenabrechnung aber
nur jenem Mieter oder Nutzungsberechtigten zu, der nachtraglich schon vorher begrindetes Wohnungseigentum an
dem ihm vermieteten Objekt erworben habe. Nach der Ubergangsbestimmung des § 39 Abs 31 WGG sei dann, wenn
vor dem 1. 1. 2007 Wohnungseigentum an einem wohnungseigentumstauglichen Objekt begriindet worden sei, (ua) 8
19c WGG ab 1. 1. 2007 anzuwenden. Stichtag sei der Tag der grundbucherlichen Einverleibung des
Wohnungseigentumserwerbers, wobei als Zeitpunkt des Erwerbs jener des Einlangens des Grundbuchsgesuchs gelte.
Vorliegend komme daher die Anwendung des § 19c WGG nur fir Viert- und Flnftantragsteller in Frage, wahrend die
Sachantrage der Ubrigen Antragsteller zur Ganze abzuweisen gewesen seien. Das abgewiesene Mehrbegehren von
Viert- und Finftantragsteller finde im gebotenen Inhalt einer Zwischenabrechnung nicht Deckung.

Das Rekursgericht sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands 10.000 EUR Ubersteigt und der
ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei, weil zur Frage, ob eine Zwischenabrechnung gemall § 19¢ WGG im
auBerstreitigen Verfahren durchzusetzen sei - soweit Uberblickbar - keine héchstgerichtliche Rechtsprechung vorliege.

Gegen die Entscheidung des Rekursgerichts richten sich dieRevisionsrekurse der Erst- und Flnftantragstellerin sowie
der Antragsgegnerin. Erst- und FUnftantragstellerin bekdmpfen erkennbar den sie betreffenden antragsabweislichen
Teil der Rekursentscheidung und begehren die Abdnderung im Sinn der ganzlichen Stattgebung ihrer Sachantrage;
hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt. Die Antragsgegnerin wendet sich aus dem Revisionsrekursgrund der
unrichtigen rechtlichen Beurteilung erkennbar gegen den antragsstattgebenden Teil der Rekursentscheidung mit dem
Antrag auf Abdnderung im Sinn der ganzlichen Antragsabweisung. Hilfsweise stellt auch die Antragsgegnerin einen
Aufhebungsantrag.



Erstantragstellerin, Viertantragsteller, FUnftantragstellerin und Antragsgegnerin erstatteten
Revisionsrekursbeantwortungen. Die Erstantragstellerin hat ihre Revisionsrekursbeantwortung wieder zurtickgezogen.
In den (aufrechten) Revisionsrekursbeantwortungen wird jeweils beantragt, den Revisionsrekurs der Gegenseite nicht

zuzulassen, zurtickzuweisen bzw diesem nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Beide Revisionsrekurse sind aus dem vom Rekursgericht genannten Grund zulassig, sie sind aber beide nicht
berechtigt.

1.1. Nach - dem mit der Wohnrechtsnovelle 2006 (WRN 2006),BGBI | 2006/124, eingefligten - 8 19c WGG hat die
Bauvereinigung dem erwerbenden Mieter oder sonstigen Nutzungsberechtigten eines nach 8§ 14e WGG vermieteten
Wohnungseigentumsobjekts flir den Zeitraum bis zur Wohnungseigentumsubertragung spatestens mit der nachsten
Abrechnung gemal3 8 19a WGG eine Zwischenabrechnung zu legen. Wurde vor dem 1. 1. 2007 Wohnungseigentum an
einem wohnungseigentumstauglichen Objekt begrindet, so ist gemall § 39 Abs 31 lit a WGG flr den Zeitraum bis
31.12. 2006 eine Schlussabrechnung gemal 8 19b WGG spatestens bis zum 30. 6. 2007 zu legen; die 8 14 Abs 2b, § 14d
Abs 13, 88 14e, 14f, 19a, 19c und 19d sind ab 1. 1. 2007 anzuwenden.

1.2. Nach den ErlautRV zur WRN 2006 (1183 BIgNR 22. GP 46) soll ,mit der Schlussabrechnung gemaR § 19b WGG eine
Art 'Schlussbilanz' fur das bisher ausschlieBlich nach dem Wohnungsgemeinnitzigkeitsgesetz zu verwaltende
Mietwohnhaus und alle darin befindlichen Wohneinheiten gezogen werden. Dies ermdglicht (vor allem im Hinblick auf
die bisher gesamtobjektbezogene EVB-Abrechnung sowie allfallige unterschiedliche Verteilungsschlissel) eine klare
Abgrenzung zur nunmehr beginnenden Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz 2002. Mit der Regelung des
8 19¢ WGG soll auch dem spater erwerbenden Mieter (der von der gemeinnltzigen Bauvereinigung vermieteten
Eigentumswohnung) eine Art 'Bilanz' Uber sein bisheriges Mietverhaltnis geboten werden, insbesondere im Hinblick
auf die Verpflichtung zur Ruckzahlung nicht verbrauchter Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage (8 14d Abs 8a WGG).”

1.3. 8 22 Abs 1 WGG bezeichnet jene Angelegenheiten, tber die gemaR § 22 Abs 4 WGG im AuBerstreitverfahren zu
entscheiden ist. Zu diesen verwiesenen Angelegenheiten gehdrt nach 8 22 Abs 1 Z 9 WGG die ,Legung der
Abrechnungen (8 19)". Mit der WRN 2006 erfolgte zwar eine Anderung des § 22 Abs 1 WGG, namlich in dessen Z 6a,
eine (ausdruckliche) Erweiterung der Z 9 um die 88 19a, 19b, 19¢ und 19d WGG ist allerdings unterblieben.

2. Die Antragsgegnerin vertritt nun in ihrem Revisionsrekurs die Ansicht, dass Rechnungslegungsanspriche im
streitigen Verfahren durchzusetzen seien, was insbesondere dann gelten musse, wenn solche Anspriche - wie hier -
auf Vertrag gestutzt wirden. Dieser Ansicht in nicht beizupflichten:

2.1. Vorauszuschicken ist, dass der gemal3 § 22 Abs 4 WGG iVm§ 37 Abs 3 Z 16 MRG anzuwendende § 62 Aul3StrG
keinen dem § 528 Abs 2 Z 2 ZPO entsprechenden Rechtsmittelausschluss enthalt (5 Ob 96/06p); wurde also die
Zulassigkeit des aufBerstreitigen Rechtswegs von beiden Vorinstanzen Ubereinstimmend bejaht, so kann - anders als im
streitigen Verfahren - im Revisionsrekurs gemaR § 66 Abs 1 Z 1 AuBStrG wiederum die Unzulassigkeit des
auBerstreitigen Rechtswegs geltend gemacht werden (10 Ob 25/06h = SZ 2006/146).

2.2. Zunachst ist klarzustellen, dass der zu beurteilende Sachantrag schon nach seinem Wortlaut einen gesetzlichen
Anspruch, namlich jenen nach 8 19c WGG geltend macht. Dass dem eine vertragliche Eigentumsubertragung zugrunde
liegen muss, ist Tatbestandsvoraussetzung fur diesen Anspruch auf Legung einer Zwischenabrechnung, andert aber
nichts an dessen gesetzlicher Grundlage.

2.3. Die Rechtsprechung anerkennt - namentlich im Bereich des (auRerstreitigen) Wohnrechts etwa aufgrund der Natur
des betreffenden Anspruchs - die Mdglichkeit unzweifelhaft schllUssiger Verweisungen auf den aulerstreitigen
Rechtsweg (vgl RIS-Justiz RS0123353; RS0012214; RS0005781). Ein solcher Fall liegt, worin dem Rekursgericht
beizupflichten ist, auch hier vor, folgt der Verweisungsbedarf doch schon aus der sachlichen Nahe der Abrechnungen
nach den 88§ 19a bis 19d WGG zu jener nach § 19 WGG. Aus den ErlautRV zur WRN 2006 (1183 BIgNR 22. GP insb 46)
folgt nicht der geringste Anhaltspunkt fir eine vom Gesetzgeber angestrebte verfahrensrechtliche
Ungleichbehandlung dieser Abrechnungen und dafur ist auch keine sachliche Notwendigkeit zu erkennen. Sofern der
Gesetzgeber nicht ohnehin davon ausgegangen ist, auch die Abrechnungen nach 8§ 19a bis 19d WGG seien von der
Zustandigkeitsnorm des § 22 Abs 1 Z 9 WGG erfasst, ist insoweit von einem (offenkundigen) Redaktionsversehen
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auszugehen (F. Bydlinski in Rummel, ABGB3 § 6 Rz 25). Der Oberste Gerichtshof ist daher der Ansicht, dass ein - hier -
auf § 19c WGG gestutzter Anspruch auf Legung einer Zwischenabrechnung im wohnrechtlichen AuRRerstreitverfahren
(analog) 8 22 Abs 1 Z 9 und Abs 4 WGG geltend zu machen ist.

3. Dem Rekursgericht ist - entgegen der Ansicht der Antragsgegnerin - auch dahin beizupflichten, dass fiur die
Anwendung des § 19c WGG iVm 8§ 39 Abs 31 lit a WGG einerseits die hier unstrittig vor dem 1. 1. 2007 erfolgte
Wohnungseigentumsbegrindung und andererseits der grundbucherliche Erwerb des Wohnungseigentumsobjekts
nach diesem Zeitpunkt entscheidend sind. Aus dem in & 19¢ WGG verwendeten Begriff der
+~Wohnungseigentumsubertragung” folgt zweifelsfrei, dass es dabei nicht etwa auf den Zeitpunkt des
Vertragsabschlusses ankommt, wie dies die Antragsgegnerin (und ihr folgend auch das Erstgericht) zu meinen scheint,
sondern auf den bulcherlichen Rechtserwerb, wie dies mit § 5 Abs 3 Satz 1 WEG 2002 zwanglos in Einklang steht.
Malgeblicher Erwerbszeitpunkt ist demnach - spatere Bewilligung und Vollzug vorausgesetzt - jener des Einlangens des
Grundbuchsgesuchs (RIS-Justiz RS0011256; Holler in Kodek, § 4 GBG Rz 4 mwN).

Alle von der Antragsgegnerin erhobenen Revisionsrekursargumente erweisen sich demnach als unberechtigt, wahrend
sich die eingeschrénkte Antragsstattgebung betreffend Viert- und Flnftantragsteller als rechtsrichtig erweist, haben
doch diese Antragsteller ihre Objekte erst nach dem 1. 1. 2007 erworben. Klarzustellen ist insoweit lediglich, dass sich
die Zwischenabrechnung nach § 19¢ WGG, wie dies aus § 39 Abs 31 lit a WGG folgt, (nur) auf den Zeitraum ab 1. 1. 2007
bis zur Wohnungseigentumsubertragung bezieht.

4.1. Zum Revisionsrekurs der Erst- und Flnftantragstellerinnen ist zunachst klarzustellen, dass der Sachantrag der
FUnftantragstellerinnen ohnehin teilweise erfolgreich war.

4.2. Erst- und Finftantragstellerinnen sind im Ubrigen der Ansicht, dass die von ihnen geltend gemachten
Rechnungslegungsanspriche - unabhangig davon, ob sie sich auf § 19c WGG, auf Vertrag oder etwa auf Art XLIIl EGZPO
grindeten - immer und insbesondere auch ohne die aus § 39 Abs 31 lit a WGG folgende zeitliche Beschrankung im
AuBerstreitverfahren geltend gemacht werden kénnten.

Um diese Ansicht zu widerlegen, genlgt der Hinweis auf die einschldgigen gesetzlichen Bestimmungen. § 22 Abs 1
WGG enthalt eben - wie sich schon oben aus 1.3. ergibt - keinen Generalverweis in das wohnrechtliche
AuRerstreitverfahren, und die Ubergangsvorschrift des § 39 Abs 31 lit a WGG ist so eindeutig, dass das von Erst- und
FUnftantragstellerinnen gewlnschte Verstdndnis eines Anspruchs auf Zwischenabrechnung ohne alle zeitliche
Beschrankung klar dem Gesetz widerspricht.

4.3. Gegen die Ansicht des Rekursgerichts, dass die abgewiesenen Teilbegehren der Finftantragstellerin in § 19c WGG
nicht Deckung fanden, wird im Revisionsrekurs nichts ausgefuhrt.

Auch der Revisionsrekurs der Erst- und Finftantragstellerinnen erweist sich damit als unberechtigt.

5. Die Kostenentscheidung stltzt sich auf§ 37 Abs 3 Z 17 MRGiVm § 22 Abs 4 WGG. Fir die unndétig vom selben
Vertreter getrennt eingebrachten, inhaltlich identischen Revisionsrekursbeantwortungen von Viert- und
FUnftantragsteller gebihrt nur eine Entlohnung (inklusive Streitgenossenzuschlag).
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