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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofrate Mag. Wurzer
und Mag. Painsi, die Hofratin Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Kikinger als weitere Richter in der
wohnrechtlichen AuBerstreitsache der Antragsteller 1. Ing. M*, 2. M*, vertreten durch Mag. Stefan Lichtenegger, LL.M.,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin O*aktiengesellschaft, *, wegen § 22 Abs 1 Z 2a iVm § 15¢ WGG, Uiber
den (richtig:) aulRerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den Beschluss des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Dezember 2022, GZ 40 R 140/22t-10, mit dem der Beschluss des
Bezirksgerichts Hietzing vom 25. Mai 2022, GZ 9 MSch 5/22x-6, abgeandert wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat
durch den Senatsprasidenten Dr. Jensik als Vorsitzenden sowie die Hofrate Mag. Wurzer und Mag. Painsi, die Hofratin
Dr. Weixelbraun-Mohr und den Hofrat Dr. Kikinger als weitere Richter in der wohnrechtlichen AuRerstreitsache der
Antragsteller 1. Ing. M*, 2. M*, vertreten durch Mag. Stefan Lichtenegger, LL.M., Rechtsanwalt in Wien, gegen die
Antragsgegnerin O*aktiengesellschaft, *, wegen Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 2 a, in Verbindung mit Paragraph 15
¢, WGG, Uber den (richtig:) auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsteller gegen den Beschluss des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Dezember 2022, GZ 40 R 140/22t-10, mit dem der
Beschluss des Bezirksgerichts Hietzing vom 25. Mai 2022, GZ 9 MSch 5/22x-6, abgedandert wurde, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auRerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des § 22 Abs 4 WGG iVm § 62 Abs 1 Aul3StrG
zurlickgewiesen.Der aul3erordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des Paragraph 22, Absatz 4,
WGG in Verbindung mit Paragraph 62, Absatz eins, AuRStrG zurtickgewiesen.

Text
Begrindung:
[11 Die Antragsgegnerin ist eine gemeinnutzige Bauvereinigung. Die Antragsteller sind Mieter einer Wohnung in

einer von ihr errichteten Baulichkeit.

[2] Mit ihrem als ,Antrag auf Fixpreisfestsetzung nach dem WGG" bezeichneten einleitenden Schriftsatz begehrten
die Antragsteller die Festsetzung des gesetzlich zuldssigen Fixpreises fur die Wohnung. Im Mietvertrag sei enthalten,
dass nach insgesamt zehnjihriger Mietdauer die Méglichkeit der Ubertragung des Wohnungseigentums bestehe, falls
die gesetzlichen Voraussetzungen vorlagen.
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[3] Das Erstgericht sprach aus, dass der aul3erstreitige Rechtsweg fir das Begehren der Antragsteller unzulassig
und der Antrag als Klage zu behandeln sei. Die Antragsteller stitzten ihr Begehren auf eine Vereinbarung im
Mietvertrag.

[4] Uber Rekurs der Antragsgegnerin dnderte das Gericht zweiter Instanz die Entscheidung des Erstgerichts ab
und erklarte den aulerstreitigen Rechtsweg fur zulassig. Es sprach aus, dass der Wert des Entscheidungsgegenstands
10.000 EUR ubersteigt und der Revisionsrekurs nicht zulassig ist.

[5] Dagegen richtet sich das Rechtsmittel der Antragsteller, das ungeachtet seiner Bezeichnung als
Zulassungsvorstellung, verbunden mit einem Revisionsrekurs, als auBerordentlicher Revisionsrekurs zu behandeln ist;
die Antragsteller sprechen darin aber keine Rechtsfrage von der Bedeutung gemaf3 8 62 Abs 1 Aul3StrG an: [5] Dagegen
richtet sich das Rechtsmittel der Antragsteller, das ungeachtet seiner Bezeichnung als Zulassungsvorstellung,
verbunden mit einem Revisionsrekurs, als aullerordentlicher Revisionsrekurs zu behandeln ist; die Antragsteller

sprechen darin aber keine Rechtsfrage von der Bedeutung gemal} Paragraph 62, Absatz eins, Aul3StrG an:
Rechtliche Beurteilung

[6] 1. Die Rechtsdurchsetzung im auBerstreitigen Verfahren findet nur statt, wenn eine Sache durch das Gesetz
ausdrucklich oder zumindest schliUssig in diese Verfahrensart verwiesen ist (RIS-Justiz RS0012214 [T1, T5]; RS0013639
[T7]).

[7] 1.1 Nach § 22 Abs 1 Z 2 lit a iVm Abs 4 leg cit WGG entscheidet unter anderem Uber Antrage auf Festsetzung
des Preises gemal3 §8 15b und 15¢ WGG das fur Zivilrechtssachen zusténdige Bezirksgericht in einem Verfahren nach
den allgemeinen Bestimmungen Uber das gerichtliche Verfahren in Rechtsangelegenheiten aufRer Streitsachen mit den
in 88 37 ff MRG und § 22 Abs 4 WEG genannten Besonderheiten. [7] 1.1 Nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 2, Litera
a, in Verbindung mit Absatz 4, leg cit WGG entscheidet unter anderem Uber Antrdge auf Festsetzung des Preises
gemal Paragraphen 15 b und 15 ¢ WGG das fur Zivilrechtssachen zustandige Bezirksgericht in einem Verfahren nach
den allgemeinen Bestimmungen Uber das gerichtliche Verfahren in Rechtsangelegenheiten auRer Streitsachen mit den
in Paragraphen 37, ff MRG und Paragraph 22, Absatz 4, WEG genannten Besonderheiten.

[8] 1.2 Der gesetzliche Anspruch nach 88 15b und 15¢c WGG lasst die auf einer anderen Rechtsgrundlage
beruhenden Anspriche auf Erwerb von Wohnungseigentum grundsatzlich unberthrt (5 Ob 269/00w). Der Fachsenat
hat daher bereits wiederholt ausgesprochen, dass nur die auf 88 15b und 15c WGG gestitzten Anspriche im
auBerstreitigen Verfahren nach 8 22 Abs 1 Z 2a WGG zu prtfen sind. Vertragliche Anspriche sind demgegenuber auf
dem streitigen Rechtsweg durchzusetzen (RS0113518; vgl auchRS0114513 [T2]). [8] 1.2 Der gesetzliche Anspruch nach
Paragraphen 15 b und 15 ¢ WGG lasst die auf einer anderen Rechtsgrundlage beruhenden Anspriche auf Erwerb von
Wohnungseigentum grundsatzlich unberthrt (5 Ob 269/00w). Der Fachsenat hat daher bereits wiederholt
ausgesprochen, dass nur die auf Paragraphen 15 b und 15 ¢ WGG gestltzten Anspriche im aufBerstreitigen Verfahren
nach Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 2 a, WGG zu priifen sind. Vertragliche Anspriiche sind demgegentber auf dem
streitigen Rechtsweg durchzusetzen (RS0113518; vergleiche auchRS0114513 [T2]).

[9] 2. MaRgebend fur die Bestimmung der Art des Rechtswegs sind der Wortlaut des Begehrens und die zu seiner
Begrindung vorgebrachten Sachverhaltsbehauptungen der das Verfahren einleitenden Partei (§ 40a JN; RS0005861
[T6]; RS0005896 [T17, T19]; RS0013639 [T11, T17, T19, T23]). [9] 2. MaRgebend fir die Bestimmung der Art des
Rechtswegs sind der Wortlaut des Begehrens und die =zu seiner Begrindung vorgebrachten
Sachverhaltsbehauptungen der das Verfahren einleitenden Partei (Paragraph 40 a, JN; RS0005861 [T6]; RS0005896
[T17,T19]; RS0013639 [T11, T17, T19, T23)).

[10] 2.1 Bei der Beurteilung, ob eine Sache in das AuRerstreitverfahren oder auf den streitigen Rechtsweg gehort, ist
daher von den Behauptungen des Antragstellers, nicht von den Einwendungen des Antragsgegners oder den
Feststellungen auszugehen (RS0005861 [T4]; RS0013639 [T9]).

[11] 2.2 FUr die Frage, ob Uber ein Begehren im aulerstreitigen Verfahren oder in einem streitigen Zivilprozess zu
entscheiden ist, kommt es auch nicht darauf an, ob das Begehren selbst berechtigt ist (RS0005896 [T12, T23];
RS0013639 [T1]). Macht der Antragsteller nach seinen Behauptungen einen Anspruch an sich mit Recht im
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AuBerstreitverfahren geltend, stellt sich aber heraus, dass die Voraussetzungen flr den geltend gemachten Anspruch
fehlen, ist das Begehren im Aulierstreitverfahren, wenn auch abschlagig, zu erledigen (RS0005861; RS0013639 [T8,
T10]).

[12] 3. Die Entscheidung des Rekursgerichts entspricht diesen Grundsatzen. Ihren Antrag vor der Schlichtungsstelle
haben die Revisionsrekurswerber ausschlieRlich darauf gestiitzt, dass sie Anspruch auf eine Ubertragung der Wohnung
in ihr Wohnungseigentum gemal3 8 15¢ WGG hatten, weil die Voraussetzungen des § 15b WGG erflillt seien, und die
Antragsgegnerin mit der Ubermittlung eines Fixpreisangebots siumig sei. Dieses Vorbringen haben sie in ihrem
Schriftsatz, mit dem sie die Sache an das Gericht abgezogen haben, wiederholt. Soweit sie sich darin auch auf die
Klausel im Mietvertrag beriefen, in der festgehalten ist, dass nach insgesamt zehnjahriger Mietdauer die Moglichkeit
der Ubertragung des Wohnungseigentums bestehe, falls die gesetzlichen Voraussetzungen vorlagen, haben sie nicht
ein rechtsglltiges Versprechen der Antragsgegnerin, Wohnungseigentum an einem bestimmten Objekt zu verschaffen,
als Grundlage fur ihr Begehren geltend gemacht. Daraus haben sie lediglich einen Verzicht der Antragstellerin ,auf die
Bedingung des aufrechten Bestehens der Férderung im Antragszeitpunkt” abgeleitet und sind damit der Begrindung
in der Entscheidung der Schlichtungsstelle, die ihren Antrag abgewiesen hatte, entgegengetreten. Dass sie ihr
Begehren auf einen vertraglichen Anspruch auf Ubertragung des Wohnungseigentums und nicht auf 88 15b und 15¢
WGG gestutzt hatten, kann ihrem Vorbringen somit auch unter Berlcksichtigung des Umstands, dass sie nach
Erorterung durch das Erstgericht erklarten, sich sowohl auf Gesetz als auch Vertrag zu berufen, nicht entnommen
werden. [12]3. Die Entscheidung des Rekursgerichts entspricht diesen Grundsatzen. lhren Antrag vor der
Schlichtungsstelle haben die Revisionsrekurswerber ausschlieBlich darauf gestltzt, dass sie Anspruch auf eine
Ubertragung der Wohnung in ihr Wohnungseigentum gemaR Paragraph 15 ¢, WGG hatten, weil die Voraussetzungen
des Paragraph 15 b, WGG erfiillt seien, und die Antragsgegnerin mit der Ubermittlung eines Fixpreisangebots sdumig
sei. Dieses Vorbringen haben sie in ihrem Schriftsatz, mit dem sie die Sache an das Gericht abgezogen haben,
wiederholt. Soweit sie sich darin auch auf die Klausel im Mietvertrag beriefen, in der festgehalten ist, dass nach
insgesamt zehnjahriger Mietdauer die Méglichkeit der Ubertragung des Wohnungseigentums bestehe, falls die
gesetzlichen Voraussetzungen vorlagen, haben sie nicht ein rechtsgultiges Versprechen der Antragsgegnerin,
Wohnungseigentum an einem bestimmten Objekt zu verschaffen, als Grundlage fur ihr Begehren geltend gemacht.
Daraus haben sie lediglich einen Verzicht der Antragstellerin ,auf die Bedingung des aufrechten Bestehens der
Forderung im Antragszeitpunkt” abgeleitet und sind damit der Begriindung in der Entscheidung der Schlichtungsstelle,
die ihren Antrag abgewiesen hatte, entgegengetreten. Dass sie ihr Begehren auf einen vertraglichen Anspruch auf
Ubertragung des Wohnungseigentums und nicht auf Paragraphen 15 b und 15 ¢ WGG gestlitzt hatten, kann ihrem
Vorbringen somit auch unter BerUcksichtigung des Umstands, dass sie nach Erdrterung durch das Erstgericht
erklarten, sich sowohl auf Gesetz als auch Vertrag zu berufen, nicht entnommen werden.

[13] Davon gehen erkennbar letztlich auch die Antragsteller in ihrem auRerordentlichen Rechtsmittel aus, wenn
sie sich zu ihrem Antrag wiederholt ,auf die gesetzlichen Voraussetzung nach § 15b und & 15¢ WGG" berufen und
betonen, dass sie ,zwingend” die Schlichtungsstelle anrufen hatten mussen, und koénnen damit auch nicht
nachvollziehbar darlegen, inwieweit das Rekursgericht mit seiner Entscheidung von der Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs abgewichen sein soll. Die von ihnen als erheblich im Sinn des § 62 Abs 1 Au3StrG erachtete Frage, ob § 22
Abs 1 Z 2 lit a WGG auch vertragliche Anspriiche mitumfasse, die dann im auRerstreitigen Verfahren zu behandeln
seien, setzt diese Verfahrensart voraus und ist damit fur die Klarung der Zulassigkeit des (auBerstreitigen) Rechtswegs
ohne Relevanz. [13] Davon gehen erkennbar letztlich auch die Antragsteller in ihrem auBerordentlichen Rechtsmittel
aus, wenn sie sich zu ihrem Antrag wiederholt ,auf die gesetzlichen Voraussetzung nach Paragraph 15 b und
Paragraph 15 ¢, WGG" berufen und betonen, dass sie ,zwingend” die Schlichtungsstelle anrufen hatten mussen, und
kénnen damit auch nicht nachvollziehbar darlegen, inwieweit das Rekursgericht mit seiner Entscheidung von der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs abgewichen sein soll. Die von ihnen als erheblich im Sinn des Paragraph
62, Absatz eins, AuRStrG erachtete Frage, ob Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 2, Litera a, WGG auch vertragliche
Anspriiche mitumfasse, die dann im aulerstreitigen Verfahren zu behandeln seien, setzt diese Verfahrensart voraus
und ist damit fur die Klarung der Zulassigkeit des (auRerstreitigen) Rechtswegs ohne Relevanz.

[14] 4. Einer weiteren Begrindung bedarf es nicht (§ 71 Abs 3 Aul3StrG). [14] 4. Einer weiteren Begriindung bedarf es
nicht (Paragraph 71, Absatz 3, Aul3StrG).
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