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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 19.01.1993

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik
als Vorsitzenden und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Zehetner, Dr.Klinger, Dr.Schwarz und
Dr.FloBmann als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Hausverwaltung Richard F*#**** KG, *****
vertreten durch Dr.Manfred Melzer und andere Rechtsanwalte in Wien, wider die beklagte Partei Felix Robert S*****,
Finanzbeamter, ***** vertreten durch Dr.Helmut Winkler und andere Rechtsanwalte in Wien, wegen 89.609,33 S sA,
infolge Revision der beklagten Partei gegen das Urteil des Oberlandesgerichtes Wien als Berufungsgerichtes vom
30Juni 1992, GZ 13 R 193/91-44, womit infolge Berufung der beklagten Partei das Urteil des Landesgerichtes fur ZRS
Wien vom 30Juni 1991, GZ 10 Cg 226/87-38, bestatigt wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Die Revision wird zurtickgewiesen.

Die beklagte Partei ist schuldig, der klagenden Partei die mit 5.094 S bestimmten Kosten des Revisionsverfahren (darin
849 S an Umsatzsteuer) binnen vierzehn Tagen zu ersetzen.

Text
Begrindung:

Der Beklagte ist Wohnungseigentiimer der Wohnung top Nr. 21 der Wohnhausanlage in ***** die vom 1.Juli 1984 bis
31.Dezember 1984 vom Gebaudeverwalter Leo K*****yerwaltet wurde und seit 1.Janner 1985 von der klagenden
Gesellschaft aufgrund des mit der Mehrheit der Miteigentimer - darunter auch der Beklagte - geschlossenen
Verwaltungsvertrages verwaltet wird. Die klagende Partei hat die Verwaltung vom Vorverwalter mit einem positiven
Saldo von 269.680,14 S iibernommen. Bei Ubernahme der Verwaltung wurde der klagenden Gesellschaft von den
Miteigentiimern ein konkreter Auftrag, die Vorsalden des Vorverwalters zu prifen, nicht erteilt.

Dem Beklagten wurden von der klagenden Partei fiir seine Eigentumswohnung fur Janner 1985 4.062,23 S, fur Februar
1985 bis September 1986 monatlich jeweils 4.188,54 S, fur Oktober 1986 bis Dezember 1986 monatlich 4.090,10 S und
far Janner 1987 bis Juni 1987 monatlich jeweils 4.149,58 S zur Zahlung vorgeschrieben. Er zahlte die ihm
vorgeschriebenen Betrage fur Janner, Februar, Marz, Mai und August 1985 sowie fur Februar und Mai 1986, nicht aber
die Ubrigen ihm vorgeschriebenen Betrage. Somit blieb von diesen Vorschreibungen ein Betrag von 91.618,80 S offen.
Nach Abzug von zwei Gutschriften aus Betriebskostenabrechnungen von 1.629,95 S und 379,52 S verblieben 89.609,33
S offen. Seit Juli 1987 zahlte der Beklagte die ihm laufend vorgeschriebenen Betrage.

Mit der am 23.September 1987 beim Erstgericht eingebrachten Klage begehrte die Klagerin vom Beklagten die
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Bezahlung des Betrages von 89.609,33 S samt Zinsen und 20 % Umsatzsteuer aus den Zinsen. Der Beklagte habe die
auf seine Eigentumswohnung entfallenden monatlichen Zahlungen (fir Betriebskosten, Verwaltungshonorar,
Reparaturrucklage etc) fur die Zeit von Janner 1985 bis Juni 1987 nur teilweise geleistet, sodalR sich aus der
Betriebskostenabrechnung der von der klagenden Partei ausgelegte und nunmehr eingeklagte Fehlbetrag ergebe.

Der Beklagte beantragte die Abweisung des Klagebegehrens. Die klagende Partei sei ihren Verpflichtungen aus dem
Verwaltungsvertrag, jeweils bis Ende April eines jeden Jahres die Verwaltungsabrechnung jedem Wohnungseigentimer
zu legen und bis 30.November jeweils jedem Wohnungseigentimer eine Vorschau fur das nachste Jahr zu tGbergeben,
nicht nachgekommen. Auch habe sie entgegen der getroffenen Vereinbarung Sparbuicher fir den Waschkuchenfonds,
fur die Reparaturricklage und fur die Kredit- und Zinsentilgung nicht entsprechend angelegt. Die Abrechnungen fur
1985 und 1986 seien unrichtig und entsprachen nicht dem vereinbarten Muster (GdW-Information 2.Auflage 1975).
Auch die Vorschreibungen der klagenden Partei entsprachen nicht den Vereinbarungen, die Abrechnungen seien
gesetzwidrig bzw. nicht entsprechend den getroffenen Vereinbarungen gelegt worden. Die Abrechnungen seien
namlich unibersichtlich, sodal3 der Nachforderungsanspruch nicht berechtigt und nicht fallig sei. Der Beklagte bestritt
auch die Teilbetrage Beriebskosten und Heizungskosten der Abrechnung der Vorverwaltung K***** Soweit die
klagende Partei Betrage aus der Zeit der Vorverwaltung geltend mache, fehle ihr die aktive Klagslegitimation und diese
Anspriche seien auch verjahrt. Soweit die klagende Partei Versicherungsvergitungen fiir Reparaturen nicht
eingebracht habe, wendete der Beklagte einen allerdings nicht bezifferten Schadenersatzanspruch ein.

Dem gegenUber erwiderte die klagende Gesellschaft, nur Betrage aus der Zeit der eigenen Verwaltungstatigkeit
geltend gemacht zu haben. Da sie keinen Auftrag zur Uberpriifung der Abrechnung der Vorverwaltung erhalten habe,
habe sie von deren Ergebnissen und dem von der Vorverwaltung ibernommenen Betrag ausgehen mussen.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren statt. Es traf GUber den bereits wiedergegebenen Sachverhalt hinaus ua noch
Feststellungen Uber den Inhalt des mit der klagenden Partei abgeschlossenen Verwaltungsvertrages - durch wortliche
Wiedergabe des Vertragstextes - , Uber die einzelnen Posten der Betriebskostenabrechnung fir die Jahre 1985 und
1986, der Reparaturfondsabrechnung 1985 und 1986, der Heizkostenabrechnung getrennt jeweils fir 1. und 2.
Halbjahr 1985 und 1986, diese Abrechnungen getrennt jeweils nach Einnahmen, Aufwendungen und Vorsteuern sowie
Uber die einzelnen Posten der Liftkostenabrechnung, der Darlehensabrechnung sowie der Waschkiichenabrechnung
jeweils fur die Jahre 1985 und 1986. Bei der Betriebskostenabrechnung fiir 1985 wurde ein Minussaldo von 29.039,95 S
zum Stichttag 31.Dezember 1984, bei der Liftkostenabrechnung 1985 ein Aktivsaldo von 6.970,08 zum selben Stichttag
und bei der Reparaturfondsabrechnung 1985 ein Minussaldo von 40.460,90 S zum 31. Dezember 1984 berUcksichtigt.

Das Erstgericht brachte weiters - gestlitzt auf das von ihm eingeholte Sachverstandigengutachten - zum Ausdruck, daf3
die von der klagenden Partei gelegten Abrechnungen Ubersichtlich und an Hand der vorhandenen Belege und
Zahlungslisten nachvollziehbar sind, daher den Vorschriften des § 16 (offenbar gemeint: § 17) WEG entsprechen und
daB aufgrund der gegebenen Gliederungen, Zusammenfassung einzelner Kostengruppen usw auch gesagt werden
kann, die Abrechnungen entsprachen grundsatzlich den in Formblatt GAW erstellten Voraussetzungen. Gestltzt auf
die Ergebnisse des Sachverstandigenbeweises fiihrte das Erstgericht noch folgendes aus:

Im allgemeinen steht es jeweils dem Verwalter frei, bei Ubergabe einer Verwaltung an einen anderen Verwalter
entweder vorhandene Sparbucher und dhnliche Ricklagen auszufolgen oder das Kontobuch buchhalterisch ersichtlich
durch Auflésung dieser Rucklagen und Zuordnung zu den einzelnen Konten genau zu erfassen und dann diese Betrage
auszuzahlen, wobei der neue Verwalter dann jeweils wieder die Konten ertffnen kann. Es ist selbstverstandlich, daR
bei einer Verwaltungsibergabe Salden einzelner Komponenten ausgeglichen werden. Es ist selbstverstandlich, dal? der
Hausverwalter, wenn er einen Betriebskostenvorschul3 geleistet hat und andererseits Gelder in seiner Gewahrsame
hat, die zwar fur das Haus zweckgebunden sind, im Rahmen einer Verrechnung mit einem neuen Verwalter diesen
Ausgleich durchfihrt (SV Mag. S*¥**** Seite 57, 58). Wird vom Hausverwalter verlangt, dall er zu einem bestimmten
Zeitpunkt gewisse aktiv vorhandene Betrage auf ein Sparbuch Uberweist, muf3 er fUr jene Teilkonten, bezuglich derer
Passiva vorhanden sind, Vergltungszinsen fordern. Diese Vergltungszinsen fallen naturlich weg, wenn die
Hausverwaltung, um sie zu vermeiden, aus irgendwelchen anderen vorhandenen Aktiven die Liicken schlieRt (SV Mag.
S*x*** Seite 59, 60). Die vom Beklagten gewlinschte Alternative zur Abrechnung der klagenden Partei bestiinde darin,
daB die Hausgemeinschaft fur die aktiv vorhandenen Gelder 4 % Zinsen bekame, allerdings flr jenen Bereich, in dem
ein Passivum vorhanden ist, rund 11 % Zinsen zahlen miRte (zum damaligen Zeitpunkt) (SV Mag. S***** Seite 60, 61).



Bei der Abrechnung ist zwischen zwei vollkommen getrennten Kreisen zu unterscheiden:

Auf der einen Seite gibt es die Abrechnung fir die einzelnen Kostengruppen innerhalb des Hauses, auf der anderen die
Gebarung des Geldes zwischen Kassa und Sparkassa (SV Mag. S***** Seite 61). Es ist in Wien ortsublich, dal3

Hausverwalter mit dem Vorverwalter verrechnen.

Die klagende Partei hat vom Vorverwalter K***** die Wohnungseigentumanlage mit einem positiven Saldo von
269.680,14 S Ubernommen (welcher in drei Teilbetragen berichtigt wurde, namlich mit Scheck vom 20.Dezember 1984
ber 150.000 S und durch Uberweisung zweier Teilbetrdge vom 27.Februar 1985 Uber 1.143,07 S und 118.537,07

S).

Schliel3lich stellte das Erstgericht noch fest, dal3 die klagende Partei in den Jahren 1985 und 1986 die Vorschau nicht
gelegt hat.

Bei der rechtlichen Beurteilung dieses Sachverhaltes ging das Erstgericht davon aus, daRR die Abrechnungen der
klagenden Partei den gesetzlichen Bestimmungen und den vertraglichen Regelungen entsprochen hatten, sodal der
Anspruch der klagenden Partei fallig und der den Verdienstanspruch der klagenden Partei nach § 1004 ABGB und den
Aufwandersatz nach 8 1014 ABGB enthaltende Saldo vom Beklagten zu zahlen sei. Dal? dieser Saldo auf den Vorsalden
der Hausverwaltungen K***** ynd H***** peruhe, sei unerheblich, weil die klagende Gesellschaft mangels eines
Auftrages der Miteigentimer dazu nicht verpflichtet gewesen sei, die Salden der Vorverwaltung K***** zy (iberprufen.
Dal3 geringflgige Teilbetrage nach Ansicht des Beklagten anders zu verbuchen gewesen waren, andere nichts am

Gesamtergebnis, weil der Beklagte weniger den Saldo als solchen als die Art seiner Berechnung bekdmpft habe.

Das Gericht zweiter Instanz gab der Berufung des Beklagten nicht Folge, wobei es aussprach, daRR die ordentliche
Revision nicht zuldssig sei. Es verneinte das Vorliegen eines relevanten Verfahrensmangels und nahm zu den tbrigen
Berufungsausfihrungen, die zwar unter den Anfechtungsgrinden der unrichtigen Beweiswirdigung und
Tatsachenfeststellungen sowie der "fehlenden Tatsachenfeststellungen" erstattet wurden, jedoch im wesentlichen dem

Bereich der Rechtsrige angehdrten, im wesentlichen wie folgt Stellung:

Die klagende Partei als von der Mehrheit der Mit- und Wohnungseigentimer bestellter Verwalter der Liegenschaft
trete bei Durchsetzung von Gemeinschaftsinteressen gegenuber einzelnen Mit- oder Wohnungseigentimern
grundsatzlich nicht als Vertreter der Ubrigen, sondern im eigenen Namen auf und habe fallige Anteile von
Miteigentimern an den Auslagen der Liegenschaft vorzuschreiben und sie unter Berufung auf die Verwalterbestellung
geltend zu machen (vgl. Gamerith in Rummel 12 Rz 6 zu § 837 ABGB und Wurth in Rummel Il Rz 5 zu§ 17 WEG sowie
die dort zitierten Entscheidungen). Die Aktivlegitimation der klagenden Partei fur die vom Beklagten begehrten Betrage
sei daher gegeben. Die klagende Partei mache auch nur Betrage geltend, die sich aus den Vorschreibungen bzw.
Abrechnungen ab ihrer Ubernahme der Verwaltung ergeben. Sie habe allerdings ihrer Abrechnung fur das Jahr 1985
hinsichtlich der einzelnen Kostenbereiche die Salden der Vorverwaltung K***** zugrundegelegt, die mit Ausnahme der
Betrage fur Betriebskosten und Heizkosten vom Beklagten auch gar nicht bestritten wirden (vgl. AS 63). Entsprechend
diesen Salden der Vorverwaltung K***** hape die klagende Partei von dieser auch ein Gesamtguthaben
Ubernommen. Die vom Erstgericht getroffene und auch der Aussage des Beklagten nicht widersprechende
Feststellung, dall der klagenden Partei von den Miteigentimern der Liegenschaft ein konkreter Auftrag zur
Uberprifung der Salden der Vorverwaltung K***+** nicht erteilt wurde, werde in der Berufung nicht bekdmpft und sei
nach den Beweisergebnissen unbedenklich. Die klagende Partei habe daher bei Ubernahme der Verwaltung mit
1.Janner 1985 von den positiven bzw. negativen Salden der Abrechnung der Verwaltung K***** gqusgehen durfen (vgl.
MietSlg 35.630), zumal der frihere Verwalter nicht dem nachfolgenden Verwalter, sondern den Hauseigentiimern
gegenlber zur Rechnungslegung verpflichtet gewesen sei (vgl. MGA ABGB33 § 837/9). Es ware daher Sache der
Miteigentiimer der Liegenschaft, sich mit dem friheren Verwalter auseinanderzusetzen, sie hatten dies aber
keineswegs ohne konkreten Auftrag von der klagenden Partei verlangen kénnen. DaRR Belege aus der Zeit der
Vorverwaltung K***** nicht vorhanden gewesen seien und in diesem ProzeR nicht hatten gepriift werden kénnen,
kénne daher nicht der klagenden Partei angelastet werden. Es sei dies weder ein Verfahrens- noch ein
Feststellungsmangel. Dal3 die klagende Partei in den Jahren 1985 und 1986 die gemal § 17 Abs 2 Z 2 WEG vorgesehene
Vorschau fur das nachste Kalenderjahr nicht gelegt habe, sei vom Erstgericht entgegen der Behauptung der Berufung
ohnedies festgestellt worden. Dies habe aber fir die Geltendmachung der gegenstandlichen Anspriche keine
weiteren Folgen, weil fir 1985 und 1986 bereits eine Abrechnung vorliege, die vom Sachverstandigen Uberprift
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worden sei und sich daraus auch die Angemessenheit der weitgehend unverandert gebliebenen Vorauszahlungen fur
die Monate Janner bis Juni 1987 ergebe. Der Beklagte hatte allerdings die Moglichkeit gehabt, gemal3 8 26 Abs 1 Z 4
WEG im Aulerstreitverfahren die Legung einer ordnungsgemafRen Vorschau bzw. Rechnung zu verlangen, er habe von
diesen Moglichkeiten aber nicht Gebrauch gemacht.

Die Rechnungslegungspflicht des Verwalters solle den Mit- und Wohnungseigentimern die Grundlagen fiur die
Beurteilung ihrer Anspriche und Verpflichtungen gegeniber dem Verwalter verschaffen. Der Inhalt der
Rechnungslegungspflicht sei an diesem Zweck zu ermessen. Die Rechnungslegung solle den Berechtigten somit eine
ausreichende Grundlage liefern, die pflichtgemaRe Erfullung der mit der Verwaltung der gemeinsamen Liegenschaft
verbundenen Aufgaben anhand der verzeichneten Einnahmen und Ausgaben unter Heranziehung der dazugehdrigen
Belege nach den Gesichtspunkten der RechtsmaRigkeit, Wirtschaftlichkeit und ZweckmaRigkeit zu Uberprifen. Die
Einnahmen- und Ausgabenposten mifRten daher moglichst detailliert angegeben und aufgeschlisselt werden und es
musse ausgewiesen werden, woflr und an wen Zahlungen geleistet worden seien. Die Belege mUf3ten bezeichnet sein,
damit sie in der Belegsammlung leicht auffindbar seien (vgl. MietSlg. 34.542/8, 37.629/49, 38.645/57 u.a.). Fir die
Falligkeit der Forderungen des Verwalters an anteiligen Liegenschaftsaufwendungen und Verwaltungshonorar genlge
es, dal3 die Abrechnung als Ergebnis der Beweisaufnahme vorliege, das sich der Verwalter zur Begrindung seines
Anspruches zueigen mache (vgl. MietSlg. 40.651). Hievon ausgehend sei das Erstgericht unter Zugrundelegung der
Abrechnungen Beilagen ./3 und ./4, seiner diesbezlglichen Feststellungen und insbesondere des Gutachtens des
Sachverstandigen fur das Immobilienwesen Mag.Walter S***** ghne Rechtsirrtum zu dem Ergebnis gekommen, dal3
diese Abrechnungen samt den Belegen, die der Sachverstandige Uberprift habe, den aufgrund der gesetzlichen
Bestimmungen und des Verwaltungsvertrages bestehenden Anforderungen entsprochen hatten, weil sie nach
Kostengruppen aufgegliedert, ausreichend Ubersichtlich und anhand der Belege Uberprifbar gewesen seien. Nach
dem Verwaltungsvertrag habe die Abrechnung grundsatzlich nach dem Muster der GdW-Information Sondernummer
"Jahresabrechung" (siehe Beilage ./2) zu erfolgen gehabt, habe diesem Muster also nur in den Grundsatzen, nicht aber
in allen Einzelheiten genau entsprechen mussen. Grundsatzlich sei diese Entsprechung gegeben, wie auch der
Sachverstandige fir das Immobilienwesen dargelegt habe. Die Abrechnungen Beilagen ./3 und ./4 seien jeweils in ihrer
Gesamtheit, also einschlieRBlich der jeweiligen Erlduterungen im Ubersendungsschreiben zu beurteilen und
entsprachen daher insgesamt den Anforderungen. Dal? die klagende Partei die Zinsen der Sparbucher, die nach dem
Verwaltungsvertrag fur die Kredit- und Zinsentilgung, fur die Rucklage und fur den Waschkichenfonds anzulegen
gewesen seien, nicht getrennt im Rahmen der Abrechnung ausgeworfen und die noch offenen Darlehensbetrage nicht
angefuhrt habe, wohl aber Kopien der Sparblcher vorgelegt habe, aus denen die angefallenen Zinsen ersichtlich
gewesen seien (vgl. Sachverstandigengutachten ON 10 Seiten 7 und 8), stelle keinen Mangel dar, der die Falligkeit oder
Richtigkeit habe beeintrachtigen kdnnen, weil dies auf die Betrage, die nach der Abrechnung noch offen oder allenfalls
zu verglten gewesen seien, keinen Einflull gehabt habe. Dal} die von einzelnen Wohnungseigentiimern zu viel
gezahlten und von anderen, insbesondere vom Beklagten, nicht gezahlten Wohnungsbeitrage in ihrer Gesamtheit bei
der Reparaturfondsabrechnung dargesetllt worden seien, habe diese Abrechnungen nicht beeintrachtigt, weil
unschwer zu errechnen und zu ermitteln gewesen sei, welcher Stand des Reparaturfonds sich ohne Berucksichtigung
dieser AuBenstande jeweils ergeben habe. DaR kleinere Reparaturen der Heizanlage im Rahmen der
Heizkostenverrechnung bericksichtigt worden seien, sei nicht nur Ublich, wie der Sachverstandige ausgefuhrt habe
(vgl. Seite 4 im Erganzungsgutachten ON 25), sondern es sei auch rechtlich nicht zu beanstanden, daR solche laufende
kleine Instandhaltungsarbeiten nicht aus der Reparaturrlicklage, sondern als Betriebskosten der Heizungsanlage
berlcksichtigt worden seien (vgl. MietSlg 32.490). Entgegen der Meinung der Berufung fehlten daher diesbezlglich
weder Feststellungen, noch ergebe sich daraus eine Unrichtigkeit der Abrechnung. Die Verrechnung von Stromkosten
des Liftes in der allgemeinen Betriebskostenabrechnung habe zwar zu einer geringen Verschiebung wegen der
unterschiedlichen Abrechnungsschlissel gefuhrt, eine andere Verrechnung hatte sich aber mit 407,87 S und 399,48 S
zum Nachteil des Beklagten ausgewirkt (vgl. Seite 5 im Sachverstandigengutachten ON 10), sodaR sich daraus keine
Unrichtigkeit der Abrechnung zum Nachteil des Beklagten ergebe. Soweit der Beklagte in der Berufung das Fehlen
einer Feststellung Uber die unterbliebene Versicherungsvergitung der Rechnung der Firma P**¥*** f{r
Fliesenlegerarbeiten Uber netto 3.345,50 S bemangelte, Ubersehe er, dal} er den diesbezliglichen Einwand aufgrund
einer Aussage des Zeugen H***** in der Tagsatzung vom 16.Janner 1991 ausdrucklich zuriickgezogen habe (vgl. AS
169). Unter Bedachtnahme auf die Aussagen des Zeugen Walter H***** (vgl. AS 149 ff und AS 169) habe nicht
festgestellt werden kdnnen, daR die klagende Partei es unterlassen hatte, mégliche Schritte zur Erlangung von
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Versicherungsvergutungen betreffend Rechnungen der Firmen M#*#**#** Q***** ynd G***** zu unternehmen und
hiedurch den Wohnungseigentimern bzw. dem Beklagten Schaden zugefligt hatte. Das hiezu vom Beklagten erstattete
Vorbringen sei auch nicht ausreichend konkret. Auch diesbezlglich sei daher kein Feststellungsmangel gegeben.
Gegenstand dieses Verfahrens sei auch nicht die Hohe der Reparaturricklage gewesen oder der genaue Stand auf
dem hieflr und auf dem fur die Darlehensrickzahlungen angelegten Sparbuch. Feststellungen hiertber seien daher
ebensowenig notwendig gewesen wie Uber die Art und Weise der rechnerischen Ausweisung der (insbesondere vom
Beklagten) ruckstandigen Wohnbeitrage. Eine unrichtige Auffassung bei der Umsatzsteuer, die aber schlieBlich
korrigiert worden sei, habe keinen EinfluR auf die Abrechnung mit den einzelnen Miteigentiimern gehabt, wie der
Sachverstandige dargelegt habe (vgl. AS 105 und 140 f), sodal8 auch hiezu Feststellungen nicht notwendig gewesen
seien. Die Aussagen des Zeugen Walter H***** (vyg|. insbesondere AS 160 und 161) und ein Vergleich zwischen der
Abrechnung der Vorverwaltung K***** yvom 3.Juni 1985 (siehe Beilagen ./A und ./l) mit der Abrechnung der klagenden
Partei flr 1985 (siehe Beilage ./3) ergebe keineswegs, dalR die Salden der Vorverwaltung K***** yon der klagenden
Partei ziffernmaRig nicht richtig Gtbernommen worden waren. Entgegen der Meinung der Berufung habe daher eine
solche Feststellung, fur die auch die Ausfliihrungen des Sachverstdndigen keine Grundlage béten, nicht getroffen
werden kdnnen. Die von der Berufung behaupteten Unrichtigkeiten von Tatsachenfeststellungen seien daher nicht
gegeben und es fehlten auch keine von der Berufung geltend gemachten Feststellungen fir eine abschlieRende
rechtliche Beurteilung, die aufgrund der Beweisergebnisse hatten getroffen werden kénnen.

Von den vom Erstgericht getroffenen und vom Gericht zweiter Instanz zur Ganze Ubernommenen
Tatsachenfeststellungen ausgehend, fuhrte das Berufungsgericht zu der Rechtsriige der Berufung - soweit es dazu
nicht bereits Stellung genommen hatte - noch wie folgt aus:

Die klagende Partei sei als ab 1.Janner 1985 von der Mehrheit der Wohnungseigentimer bestellter Verwalter der
Liegenschaft schon gemaR & 1014 ABGB berechtigt gewesen, einen angemessenen VorschulR zur Bestreitung der
laufenden Aufwendungen fir die Liegenschaft zu verlangen (vgl. MietSlg 40.649). Weiters habe die klagende Partei als
Verwalter im Rahmen der ordentlichen Verwaltung gemaR den 8§ 14 Abs 1 Z 2 und 16 WEG eine angemessene
Rucklagenbildung veranlassen kénnen, solange keine andere Entscheidung der Mehrheit oder des von einem
Minderheitsmiteigentimer angerufenen Aul3erstreitgerichtes vorgelegen sei (vgl. MietSlg 39.628/30 und 40.645). Die
klagende Partei als Verwalter sei Uberdies im Verwaltungsvertrag Beilage ./1 verpflichtet worden, fur die Kredit- und
Zinsentilgung, fur die Rucklage und fir den Waschkichenfonds Sparbiicher anzulegen, woraus sich ergebe, daR hiefir
ausreichende Vorschiisse einzuheben und ein sich hiebei allenfalls ergebender UberschuR keineswegs jéhrlich
aufzuteilen, sondern auf die betreffenden Sparblcher zu legen gewesen sei. Flr die Jahre 1985 und 1986 habe die
klagende Partei in formell ausreichender Weise abgerechnet, wobei eine Unrichtigkeit dieser Abrechnungen zum
Nachteil des Beklagten keineswegs habe festgestellt werden kdnnen. Die Ergebnisse der Betriebskostenabrechnung,
der Liftkostenabrechnung und der Heizkostenabrechnung seien auf die einzelnen Wohnungseigentimer umgelegt und
die sich hiedurch fur den Beklagten insgesamt unter Zugrundelegung der Zahlung der vorgeschriebenen Betrage
errechneten Guthaben ihm von der klagenden Partei bereits in der Klage gutgebracht worden. Guthaben betreffend
die Reparaturriicklage, Darlehensrickzahlungen und Waschkichenfonds aber seien auf ein Sparbuch zu legen und
nicht rtickzuzahlen gewesen, sodaR die Hohe dieser jeweiligen Guthaben fur die Entscheidung Uber das Begehren der
klagenden Partei nicht von wesentlicher Bedeutung sei. Der Beklagte musse daher die ihm fur 1985 und 1986
vorgeschriebenen, von ihm aber nicht bezahlten Betrage abzliglich der bereits berticksichtigten Abrechnungsguthaben
der klagenden Partei bezahlen. Dies gelte auch fir die ihm vorgeschriebenen und nicht gezahlten Monatsbetrage fur
Janner bis Juni 1987, die angemessen gewesen seien, weil sie sogar etwas niedriger gewesen seien als die
Vorschreibungen 1985 und 1986, die verlangten Vorschisse jeweils ausreichend sein mufiten und sich aus der
Abrechnung 1986 ergebe, dal3 die jahrlichen Vorauszahlungen fur die Darlehenstilgungen sich jeweils etwa in Hohe
der hieflr notwendigen Betrage bewegt hatten. Dal sich etwa aus der Abrechnung 1987 ein Guthaben zugunsten des
Beklagten ergeben hatte, welches ihm gutzubringen ware, sei von ihm gar nicht behauptet worden, sodal? er auch zur
Zahlung der ihm vorgeschriebenen, aber nicht bezahlten Monatsbetrage fir Janner bis Juni 1987 ohne Rechtsirrtum
verpflichtet worden sei. Der Berufung sei aus all diesen Erwagungen ein Erfolg zu versagen gewesen.

Den Ausspruch Uber die Unzulassigkeit der ordentlichen Revision begriindete das Berufungsgericht damit, dal3 es den
vorliegenden Fall unter Zugrundelegung der zitierten Rechtsprechung und Lehre entschieden habe.


https://www.jusline.at/gesetz/abgb/paragraf/1014

Gegen dieses Urteil des Berufungsgerichtes richtet sich die auf den Anfechtungsgrund des8 503 Z 4 ZPO gestutzte
auBerordentliche Revision des Beklagten mit dem Antrag, die Entscheidungen der Vorinstanzen im Sinne der
Abweisung des Klagebegehrens abzuandern; hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die klagende Gesellschaft machte von der ihr eingeraumten Mdglichkeit, eine Revisionsbeantwortung zu erstatten,
Gebrauch und machte darin in erster Linie die Unzulassigkeit der Revision geltend; schliel3lich beantragte sie, der
Revision keine Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist unzulassig. Dem Beklagten ist wohl darin beizupflichten, dal3 eine Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofs zur Frage fehlt, ob einen Verwalter von Wohnungseigentum nach Ubernahme der Verwaltung die
Verpflichtung trifft, die Vorsalden der Abrechnung des letzten Verwalters auch ohne entsprechenden
MehrheitsbeschluR der Wohnungseigentimer zu uberprifen, wenn dem scheidenden Hausverwalter von den
Miteigentiimern keine ausdrtckliche Entlastung erteilt wurde und er die sich aus der letzten Abrechnung ergebenden
(Passiv-) Salden gleichzeitig seiner Abrechnung zugrundelegt. Von der Beantwortung dieser Frage hangt die

Entscheidung der vorliegenden Rechtssache aber - wie sich aus den folgenden Ausfihrungen ergibt - gar nicht ab.

Bei der rechtlichen Beurteilung des von den Vorinstanzen festgestellten Sachverhaltes ist namlich davon auszugehen,
dall Gegenstand des Rechtsstreites nach dem Vorbringen der klagenden Gesellschaft nicht der Saldo aus einer oder
mehreren Jahresabrechnungen ist, sondern die Verpflichtung des Beklagten als Mit- und Wohnungseigentimer zur
Zahlung monatlicher Akontobetrage (sogenannter Wohnbeitrdge) an den Verwalter, damit dieser die laufend fallig
werdenden Schulden der Wohnungseigentimer aus den Aufwendungen fur die Liegenschaft decken kann (vgl Call in
WoBI 1992, 42 in seiner Besprechung der in WoBI 1992/36 veréffentlichten Entscheidung 5 Ob 41/90). Schuldner der
Akonti sowie der Liegenschaftsaufwendungen ist die Wohnungseigentimergemeinschaft, deren Teilhaber die
Wohnungseigentuimer sind, wogegen die Rechnungslegungspflicht nach 8 17 Abs 2 WEG gegenlber jedem einzelnen
Miteigentimer besteht (vgl Call aaO). Die Festsetzung der monatlichen Akontozahlungen in angemessener Hohe ist
eine den Verwalter nach § 17 Abs 2 Einleitungssatz und Z 2 WEG treffende Pflicht, deren Verletzung die Mehrheit der
Miteigentimer berechtigt, dem Verwalter eine entsprechende bindende Weisung zu erteilen oder das
Vollmachtsverhaltnis zu kiindigen (vgl Call aaO). Solange dies nicht geschehen ist - derartiges wurde im Verfahren gar
nicht behauptet -, sind die vom Verwalter vorgeschriebenen Akontozahlungen fir den Miteigentimer bindend (5 Ob
1041/92). Daraus folgt, dal’ die klagende Partei berechtigt ist, die von ihr vorgeschriebenen und damit zu Beginn der
einzelnen Monate fallig gewordenen Akontobetrage, insoweit sie vom Beklagten nicht bezahlt wurden, im Klageweg zu
begehren. Tatsachlich begehrte die klagende Gesellschaft ja auch nur einen geringeren Betrag, weil sie von der Summe
der vorgeschriebenen Akontobetrdge fir die Zeit von Janner 1985 bis Juni 1987 zwei Gutschriften aus
Betriebskostenabrechnungen in Abzug brachten. Die Richtigkeit der Abrechnungen der klagenden Partei ist - wie das
Berufungsgericht auch zutreffend ausfihrte - nicht Verfahrensgegenstand, und zwar auch nicht bezlglich des
"Reparaturfonds". Dient das vorliegende  Verfahren somit  nicht der Geltendmachung  des
Rechnungslegungsanspruches als Individualrecht des einzelnen Teilgenossen, sondern der Durchsetzung von
Gemeinschaftsinteressen, namlich der Eintreibung der vorgeschriebenen falligen Anteile der Miteigentimer, so ist der
einzelne  Wohnungseigentimer nicht berechtigt, wegen einer seiner Ansicht nach nicht gesetzeskonformen
Jahresabrechnung des Verwalters vom Verwalter ihm vorgeschriebene fallige Akontozahlungen zurlickzubehalten
(WoBI 1992/36). Die von der klagenden Partei hier geltend gemachte Zahlungspflicht des Beklagten hangt damit auch
nicht von der Losung der in der Zulassungsriige der Revision relevierten Rechtsfrage ab.

Da die in der Zulassungsrige der auBerordentlichen Revision weiters noch als erheblich iS des§ 502 Abs 1 ZPO geltend
gemachten Rechtsfragen ebenfalls den Rechnungslegungsbereich betreffen, also fir die Entscheidung der
vorliegenden Rechtssache auch nicht rechtserheblich sind, erweist sich die Revision als unzulassig, weshalb sie
zurlickgewiesen werden mulf3te.

Die Entscheidung Uber die Kosten des Revisionsverfahrens griindet sich auf die 88 41 und 50 ZPO. Da die klagende
Partei in ihrer Revisionsbeantwortung auf die Unzuldssigkeit der Revision hingewiesen hat, waren ihr flr ihre
Beteiligung am Revisionsverfahren Kosten zuzusprechen.

Anmerkung
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