jusline”’

»» Recht. Schnell

Sie kdnnen die QR Codes niitzen um spater wieder auf die neuste Version eines Gesetzestexts zu gelangen.

TE OGH 2022/3/24 50b14/22b

JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.03.2022

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die
Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Steger als weitere Richter
in der Rechtssache der klagenden Partei Eigentimergemeinschaft EZ * KG *, vertreten durch die KWR Karasek
Wietrzyk Rechtsanwalte GmbH in Wien, gegen die beklagten Parteien 1. T* KG, 2. T* GmbH, beide *, beide vertreten
durch Borns Rechtsanwalte GmbH & Co KG in Ganserndorf und Korneuburg, wegen 20.430,12 EUR sA, Uber die
Revision der beklagten Parteien gegen das Urteil des Oberlandesgerichts Wien als Berufungsgericht vom
18. Oktober 2021, GZ 11 R 142/21i-21, mit dem das Endurteil des Landesgerichts fir Zivilrechtssachen Wien vom
4. Mai 2021, GZ 27 Cg 78/20v-16, mit einer Mal3gabe bestatigt wurde, den

Beschluss

gefasst:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.

Die beklagten Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, der klagenden Partei binnen 14 Tagen die mit 1.552,07 EUR
(darin 258,68 EUR USt) bestimmten Kosten des Revisionsverfahrens zu ersetzen.

Text
Begrindung:
[1] Die Erstbeklagte erwarb 2013 das Alleineigentum an einer Liegenschaft und verkaufte nach und nachAnteile

daran unter gleichzeitiger Zusage der Einrdumung von Wohnungseigentum weiter. Aktuell ist die Erstbeklagte zu
670/2409-Anteilen Miteigentiimerin. Wohnungseigentum wurde noch nicht begriindet. Die Zweitbeklagte ist die
Komplementarin der Erstbeklagten.

[21  Im Revisionsverfahren ist nicht strittig, dass die Erstbeklagte ihr von der Klagerin vorgeschriebene Wohnbeitrage
(Betriebskostenakonti und Beitrage zur Ricklage) fur den Zeitraum Janner 2020 bis April 2021 von insgesamt
20.430,12 EUR nicht bezahlt hat. Die Beklagten begriinden dies damit, die Vorschreibungen entsprachen nicht dem
vereinbarten Verteilungsschlissel, der die Erstbeklagte als Miteigentimerin desweder bewohn-noch vermietbaren
Rohdachbodens davon befreie, Betriebskostenakonti und Rucklagenbeitrage zu zahlen. Gegentiber einer allenfalls zu
Recht bestehenden Klageforderung wenden sie aufrechnungsweise von der Erstbeklagten geleistete
Betriebskostenzahlungen fir Oktober und November 2020 sowie Janner 2021 von 1.656,76 EUR ein.

[31 Das Erstgericht gab der Klage statt.

[4] Das Berufungsgericht bestatigte diese Entscheidung mit der MalRgabe eines zu fallenden dreigliedrigen
Urteilsspruchs. Der Einwand vertragswidriger Vorschreibung von Bewirtschaftungskosten hindere die Falligkeit der
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Akontoforderungen nicht. Betreffend Beitrage zur Rucklage sei der Einwand vertragswidriger Vorschreibung
unberechtigt, weil diese 8 32 Abs 1 WEG entsprochen habe. Ein abweichender Aufteilungsschlissel sei nicht vereinbart

worden.

[5] Die ordentliche Revision lie3 das Berufungsgericht zu, weil die Frage, ob fir die Liegenschaft auf Basis des
Vorbringens der Beklagten gemal 8 32 Abs 2 WEG ein abweichender Aufteilungsschlissel vereinbart worden sei, far
Folgeprozesse Uber kiinftige Abrechnungsperioden bedeutsam sei.

[6] Dagegen richtet sich die Revision der beklagten Parteien, mit der sie eine Abanderung im Sinn einer Abweisung
des Klagebegehrens, hilfsweise eine Aufhebung der angefochtenen Entscheidung anstreben.

[7] Die Klagerin beantragt in ihrer Revisionsbeantwortung, die Revision mangels erheblicher Rechtsfrage als
unzulassig zurtickzuweisen, hilfsweise ihr nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

[8] Die Revision ist - ungeachtet des den Obersten Gerichtshof nicht bindenden (§ 508a Abs 1 ZPO) - Ausspruchs
des Berufungsgerichts nicht zuldssig, sie kann keine Rechtsfrage im Sinn des§ 502 Abs 1 ZPO aufzeigen. Die
Begrindung kann sich auf die Ausfuhrung der Zurtickweisungsgriinde beschranken (§ 510 Abs 3 ZPO).

[9] 1. Die behauptete Mangelhaftigkeit des Berufungsverfahrens wurde gepruft, sie liegt nicht vor. Das
Berufungsgericht hat sich mit dem behaupteten Verfahrensmangel erster Instanz wegen Begrindungsmangels und
der ,unrichtigen” Unterlassung des Beweisverfahrens inhaltlich befasst und zu den Uber die Nichtigkeitsruge
hinausreichenden Teilen des Rechtsmittels die Auffassung vertreten, diese seien der Rechtsrige zuzuordnen, weil die
Beklagten inhaltlich nur das Fehlen von Feststellungen und die Unrichtigkeit der rechtlichen Beurteilung relevieren.
Tatsachlich ist die Feststellungsgrundlage nur dann mangelhaft, wenn Tatsachen fehlen, die fur die rechtliche
Beurteilung wesentlich sind und dies Umstande betrifft, die nach dem Vorbringen der Parteien und den Ergebnissen
des Verfahrens zu prifen waren (RIS-Justiz RS0053317). Kann die Frage nach der Berechtigung des Anspruchs der
Klagerin aufgrund des unstrittigen Sachverhalts und des wechselseitigen Vorbringens abschliellend beurteilt werden,
bedarf es keiner weiteren Feststellungen. Da dies hier der Fall ist, waren weitere Ausfihrungen des Berufungsgerichts
nicht erforderlich (8 510 Abs 3 ZPO).

[10] 2.1. Nach dem gemaRR8 37 Abs 5 WEG 2002 auch hier anzuwendenden8 32 Abs 1 WEG 2002 sind die
Aufwendungen fiur die Liegenschaft einschlieBlich der Beitrage zur Rucklage von den Wohnungseigentimern (hier:
Wohnungseigentumsbewerbern) nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile bei Ende der Abrechnungsperiode zu
tragen. Besteht ein vor Wohnungseigentumsbegrindung Uber ein wohnungseigentumstaugliches Objekt
geschlossener Hauptmiet- oder Nutzungsvertrag (8 1 Abs 1 MRG, 8 13 WGG) nach diesem Zeitpunkt weiter, so sind -
soweit nichts anderes rechtswirksam vereinbart ist - nur die Beitrage zur Rucklage sowie die Kosten fur die Erhaltung
und Verbesserung nach der Regelung des ersten Satzes, die Ubrigen Aufwendungen jedoch nach dem
Aufteilungsschltssel zu tragen, der fur das vor Wohnungseigentumsbegrindung eingegangene Hauptmiet- oder
Nutzungsverhaltnis mafRgeblich ist.

[111] 2.2. Dieser Beitragspflicht der Wohnungseigentlimer steht naturgemal3 ein entsprechender Anspruch der
Eigentimergemeinschaft gegentber. Die Festsetzung der monatlichen Akontozahlungen einschliel3lich der Beitrage
zur Rucklage in angemessener Hohe und auch die Modalitdten der Einhebung gehdéren zum Aufgabenbereich des
Verwalters (5 Ob 158/19z; 5 Ob 162/19p). Solange die Mehrheit der Miteigentimer dem Verwalter keine (abweichende)
bindende Weisung erteilt, sind die vom Verwalter vorgeschriebenen Beitrage fur die Mit- und Wohnungseigentimer
bindend (5 Ob 162/19p; 5 Ob 126/19v; RS0083581). Akontozahlungen kénnen auch dann noch eingehoben werden,
wenn die Aufwendungen, flir die sie vorgeschrieben wurden, bereits abgerechnet sind, jedoch strittig ist, ob die
Abrechnung ordnungsgemal3, vollstandig oder richtig ist. Solange der Abrechnungssaldo nicht anerkannt oder
rechtskraftig festgestellt ist, besteht weiterhin die Pflicht jedes einzelnen Wohnungseigentiimers, die im Rahmen der
Liegenschaftsverwaltung vorgeschriebenen Akontozahlungen zu leisten (RS0112884).Der Einwand vertragswidriger
Vorschreibung von Bewirtschaftungskosten hindert die Falligkeit der Akontoforderungen nicht, weil auch solche
Fragen der Richtigkeit und VertragsgemaRheit in der Regel erst nach Abfliihrung eines Rechtsstreits geklart werden
kénnen, was zu einer empfindlichen Einschrankung der fiir die Abdeckung der laufenden Verbindlichkeiten
notwendigen Liquiditat der Eigentimergemeinschaft fuhrte (RS0109647 [T4]).
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[12] 2.3. Der Bedeutung der Liquiditatssicherung zur laufenden Bewirtschaftung tragt die Rechtsprechung auch
dadurch Rechnung, dass sie die Aufrechnung gegen Bewirtschaftungskostenvorschreibungen inder Regel als
unzulassig erachtet (RS0109647 [T3]; 5 Ob 158/19z), weil es dem Zweck des Wohnungseigentumsvertrags entspricht,
einen schlUssigen Verzicht der Wohnungseigentimer darauf anzunehmen, gegen Akontovorschreibungen zur
Abdeckung der in8 32 Abs 1 WEG genannten Ausgaben mit eigenen Ansprichen gegenlber der
Eigentimergemeinschaft aufzurechnen (RS0109647). Diese Auffassung wird auch in der Literatur geteilt
(Wirth/Zingher/Kovanyi, Miet- und Wohnrecht 123 8 20 WEG Rz 35 mwN; E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch4 § 32
WEG Rz 62).

[13]  2.4. DemgemaR steht dem einzelnen Wohnungseigentimer nach der in der Literatur (vgl E. M. Hausmann in
Hausmann/Vonkilch4 § 32 WEG Rz 61) gebilligten Auffassung des Fachsenats G Ob 328/99t) auch nicht der Einwand zu,
die Bewirtschaftungskosten wirden nicht entsprechend dem guiltigen Aufteilungsschlissel vorgeschrieben. Zu
5 Ob 158/16w (krit Kothbauer in GeKo Wohnrecht 118 32 WEG Rz 68) ging der Fachsenatbetreffend Riucklagenbeitrage
davon aus, dass diese jedenfalls allen Wohnungseigentimern unter Berucksichtigung des Gleichbehandlungsgebots
nach dem glltigen Anteilsschlissel vorzuschreiben seien. Insoweitist dem beklagten Wohnungseigentimer der
Einwand vertragswidriger Vorschreibung nicht verwehrbar.

[14] 2.5. An diesen Rechtsprechungsgrundsatzen haben sich die Vorinstanzen orientiert. Die - nur fur die
vorgeschriebenen Rucklagenbeitrage relevante - Auslegung der nach den Behauptungen der Beklagten mit allen
Wohnungseigentumsbewerbern vereinbarten Kaufvertragsbestimmung, wonach der von der Erstbeklagten
auszubauende Rohdachboden fiir den Zweck der Abrechnung der Betriebskosten und Erhaltung als allgemeiner Teil
der Liegenschaft anzusehen ist, solange diese Flache nicht baulich in einzelne Einheiten integriert wird, ist eine Frage
des Einzelfalls, die nur dann eine erhebliche Rechtsfrage im Sinn des 8 502 Abs 1 ZPO aufwerfen kdnnte, wenn in
krasser Verkennung der Auslegungsgrundsatze ein aus Grinden der Einzelfallgerechtigkeit zu korrigierendes
Auslegungsergebnis erzielt wurde (RS0042936; 5 Ob 162/19p [zu einer Vereinbarung nach8 32 Abs 1 WEG]). Dass die
zu |6sende Frage in einer Mehrzahl von Fallen auftritt,kann fur sich allein nicht ihre Erheblichkeit im Sinn des8 502
Abs 1 ZPO begrunden (RS0042816). Eine im Einzelfall aufzugreifende Fehlbeurteilung zeigt die Revision nicht auf.

[15] 3.1. Dass Bautrager bei Verkauf der einzelnen in Vorbereitung von Wohnungseigentum stehenden Wohnungen
im Sinn des & 32 Abs 2 WEG iVm§ 37 Abs 5 WEG mit allen Wohnungseigentumsbewerbern (vgl5 Ob 162/12b;
Kothbauer in GeKo Wohnrecht II§ 32 WEG Rz 29) mittels gleichartiger Kaufvertrage (,Summenvereinbarung”) einen
von § 32 Abs 1 WEG 2002 abweichenden Aufteilungsschlissel grundsatzlich vereinbaren kénnten, ergibt sich bereits
aus dem Gesetz, das insoweit eine klare und eindeutige Regelung trifft, sodass dies keine erhebliche Rechtsfrage
aufwirft (RS0042656). Die Zulassigkeit von derartigen ,Summenvereinbarungen” hat der Fachsenat zu5 Ob 142/06b
und 5 Ob 230/08x bereits anerkannt; sie wird auch in der Literatur bestatigtE. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch4
§ 32 WEG Rz 34).

[16] 3.2.Betreffend die vorgeschriebenen Akonti auf Bewirtschaftungskosten ist nach der zitierten Rechtsprechung
den Beklagten der Einwand nicht vertragsgemdBer Vorschreibung und eines unrichtigen Verteilungsschlissels
verwehrt. Dies gilt nicht nur fir den vonihnen behaupteten, in den Kaufvertragen angeblich vereinbarten
abweichenden Verteilungsschlissel, sondern auch fir die Frage, ob - wozu Feststellungen fehlen - tatsachlich noch
Hauptmiet- oder Nutzungsvertrdge Uber ein wohnungseigentumstaugliches Objekt bestehen, sodass fur die
Betriebskosten der gesetzliche Aufteilungsschlissel des § 32 Abs 1 zweiter Satz WEG 2002 anzuwenden ware. Diese
Fragen der Richtigkeit und RechtmaRigkeit der Vorschreibungen kdnnen erst im Nachhinein aufgrund Bestreitung der
Abrechnung im wohnrechtlichen Auferstreitverfahren (8 52 Abs 1 Z 6 WG 2002) aufgrund eines entsprechenden
Antrags der Erstbeklagten geklart werden, an der Falligkeit der Vorschreibungen andert dies nichts (Kothbauer in GeKo
Wohnrecht || 8 32 WEG Rz 70 mwN).

[17]1 3.3. Soweit der Einwand den unrichtigen VerteilungsschlUssel flr die Beitrage zur Ricklage betrifft, liegt eine im
Einzelfall aufzugreifende Fehlbeurteilung des Berufungsgerichts nicht vor. Dieses leitete aus der behaupteten
Formulierung im Kaufvertrag, ndher bezeichnete Flachen (darunter der vom Verkaufer oder seinen Rechtsnachfolgern
auszubauende Rohdachboden) ,stellen flir Zwecke der Abrechnung der Betriebskosten und Erhaltung allgemeine Teile
der Liegenschaft dar”, ab, dass die auf diese Flachen entfallenden Kosten eben nicht nur von deren Nutzer allein,
sondern von allen Miteigentimern nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile bestritten werden sollen, was
ohnedies dem Grundsatz des§ 32 Abs 1 WEG entspreche. Diese Auslegung beruht auf dem Wortsinn in seiner
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gewohnlichen Bedeutung (vgl RS0017915) und ist daher nicht zu beanstanden. Der von den Beklagtendaraus
gezogene Schluss, die Erstbeklagte musse aufgrund dieser Vertragsklausel gar keine Beitrage zur Rucklage leisten, ist
hingegen daraus in objektiver Hinsicht (vgl hiezu E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht4
8 32 WEG Rz 34 mwN) nicht abzuleiten, selbst wenn man mit den Beklagtendies als Vereinbarung im Sinn des§ 32
Abs 2 WEG werten wollte. Der schriftlichen Vereinbarung Uber die Verteilung von Aufwendungen mussten namlich die
von ihr erfassten Aufwendungen und der Abrechnungsmodus zu entnehmen und die vom Formzweck erfassten
Abreden in der Urkunde zumindest angedeutet sein (5 Ob 11/14z E. M. Hausmann aa0O). Davon auszugehen, die
Wendung ,Rohdachbdéden stellen fur Zwecke der Abrechnung der Betriebskosten und Erhaltung allgemeine Teile der
Liegenschaft dar”, lasse jedenfalls nicht ausreichend erkennen, dass die Miteigentimerin, der das alleinige
Nutzungsrecht daran zukommt, gar nicht zur Ricklagenbildung beitragen soll, ist daher nicht zu beanstanden.

[18]  3.4. Die Frage des Aufrechnungsverzichts kann dahinstehen. Nach dem Prozessvorbringen (ON 10) handelte es
sich hier um bezahlte Betriebskosten, daher nicht um unzuldssige Vorschreibungen der Eigentimergemeinschaft;
diese Betriebskostenakonti hat die Erstbeklagte vielmehr entsprechend der dargestellten Rechtslage bezahlt. Die Frage
der RechtmaRigkeit der Vorschreibungen (und eines Ruckforderungsanspruchs wegen unzulassiger Vorschreibung der

Bewirtschaftungskosten) misste sie in einem wohnungseigentumsrechtlichen Au3erstreitverfahren klaren lassen.
[19] 4. Damit war die Revision zurlickzuweisen.

[20] 5. Gemall 88 41, 50 ZPO haben die Beklagten der Klagerin die tarifgemall verzeichneten Kosten der
Revisionsbeantwortung zu ersetzen, in der sie auf die Unzulassigkeit der Revision hingewiesen hat.

Textnummer

E134677
European Case Law Identifier (ECLI)

ECLI:AT:OGH0002:2022:00500B00014.22B.0324.000
Im RIS seit

10.05.2022
Zuletzt aktualisiert am

10.05.2022

Quelle: Oberster Gerichtshof (und OLG, LG, BG) OGH, http://www.ogh.gv.at

© 2025 JUSLINE
JUSLINE® ist eine Marke der ADVOKAT Unternehmensberatung Greiter & Greiter GmbH.

www.jusline.at


https://www.jusline.at/entscheidung/425597
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/32
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/32
https://www.ris.bka.gv.at/Ergebnis.wxe?Abfrage=Justiz&GZ=5Ob11/14z&SkipToDocumentPage=True&SucheNachRechtssatz=False&SucheNachText=True
http://www.ogh.gv.at
file:///

	TE OGH 2022/3/24 5Ob14/22b
	JUSLINE Entscheidung


