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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Hofrat des Obersten Gerichtshofes Dr.Zehetner als Vorsitzenden und durch die
Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik, Dr.Klinger, Dr.Schwarz und Dr.Graf als Richter in der Mietrechtssache
der Antragsteller 1.) Helga S***, 2.) Dr.Ernst S*** und Christine S***, 3.) Komm.Rat Mag.Gustav H*** und Dr.Hans
H***.A*** 4 ) Kriemhilde B***, 5.) Rechtsanwalt Dr.Olaf B***, alle Mieter

im Haus Wien 1., Jakobergasse 4, die Erst- bis Viertantragsteller vertreten durch den Funftantragsteller, wider die
Antragsgegnerin W*** S***_. JND K***, reg.GenmbH, Wien

18., Weimarerstral3e 26-28, vertreten durch Dr.Peter Gatternig, Rechtsanwalt in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 11 und 12 (8
21 Abs 1 Z 2 und Abs 5) MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschlul3 des
Landesgerichtes flr ZRS Wien als Rekursgerichtes vom 22.Marz 1989, GZ 48 R 141/88-8, womit der Sachbeschlul3 des
Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 22.November 1988, GZ 48 Msch 34/88-4, teilweise abgeandert wurde,
folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Text

Begrindung:

Die Antragsteller sind Hauptmieter im Haus der Antragsgegnerin in Wien 1., Jakobergasse 4.

Nach AuRerkrafttreten der Entscheidung der Schlichtungsstelle infolge Anrufung des Gerichtes durch die Antragsteller
wies das Erstgericht den Antrag der Antragsteller, der Antragsgegnerin die Legung der Betriebskostenabrechnung 1987
aufzutragen, ab. Die Feststellung des Erstgerichtes, daR die Antragsgegnerin durch Aufnahme verschiedener
Ausgabenpositionen in die Betriebskostenabrechnung 1987 das zuldssige ZinsausmaR gegenuber den Antragstellern
um den betriebskostenschlisselmaRigen Anteil Uberschritten hat, ist in Rechtskraft erwachsen und nicht mehr
Gegenstand des Revisionsrekursverfahrens.

Das Erstgericht stellte hinsichtlich der Betriebskostenabrechnung 1987 folgenden Sachverhalt fest:

Die Betriebskostenabrechnung 1987 der Antragsgegnerin weist unter dem Titel Einnahmen (Akontozahlungen) den
Betrag von 337.251,37 S auf. Unter dem Titel Ausgaben sind in der Betriebskostenabrechnung 1987 enthalten:

Wasser- und Abwassergebihren 35.430,45S

Unratabfuhr 16.309,08 S
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Rauchfangkehrer 4.501,67 S

Schadlingsbekampfung 51.678,27 S
Strom 7.234,08 S
Versicherung 69.916,--S
Hausbesorgerentgelt 87.759,56 S

Gerate und Material fur Hausbesorger 192,92 S
Verwaltungskosten 39.638,17S
offentliche Abgaben 13.271,--S.

Unter dem Titel Aufzug scheint in der Betriebskostenabrechnung 1987 ferner an Ausgaben der Betrag von 51.013,86 S
auf. Als Summe der Ausgaben ist daher in der Betriebskostenabrechnung 1987 der Betrag von 376.945,06 S angefuhrt.
Der sich daraus ergebende Minussaldo von 39.693,69 S wird durch Berucksichtigung eines Vortrages von 12.578,71 S
auf 27.114,98 S verringert.

AuBer Streit gestellt wurde von den Antragstellern, dal3 die in der vorerwahnten Form von der Antragsgegnerin
angefertigte Betriebskostenabrechnung 1987 den einzelnen Mietern zugesandt wurde, wobei die Antragsgegnerin eine
Belegeinsicht in Wien 18., Weimarerstral3e (Sitz der Antragsgenerin) angeboten hat.

Rechtlich fuhrte das Erstgericht aus:

Der Vermieter habe die im Laufe des Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben
spatestens zum 30. Juni des folgenden Kalenderjahres abzurechnen, wobei er die Abrechnung beim Hausbesorger
oder an einer sonst geeigneten Stelle im Haus zur Einsicht durch die Hauptmieter aufzulegen und den Hauptmietern in
geeigneter Weise Einsicht in die Belege zu gewadhren habe. Daraus folge zunichst, daR die Ubersendung der
Abrechnung an die jeweiligen Mieter des Hauses und die Einsichtgewahrung in die Belege in Wien 18., dem Sitz der
Antragsgegnerin, der Vorschrift des § 21 Abs 2 (offenbar richtig: 3) MRG genlge. Die Antragsteller verwiesen jedoch
darauf, dal? der festgestellte Inhalt der Betriebskostenabrechnung nicht den gesetzlichen Vorschriften entspreche. Da
in die Betriebskostenabrechnung 1987 samtliche unter dem Titel Betriebskostenposten verrechneten Ausgaben
Eingang gefunden hatten, sei aber der Vorschrift des § 21 Abs 3 MRG durch die Antragsgegnerin entsprochen worden.
Das Gesetz fordere namlich nicht, dall jede einzelne Ausgabensumme in der Betriebskostensumme gesondert
angefuhrt werde. Es sei lediglich gefordert, dal3 die fallig gewordenen Betriebskosten spatestens zum 30.Juni des
folgenden Kalenderjahres abzurechnen seien. Inhaltlilche Vorschriften, wie die Betriebskostenabrechnung auszusehen
habe, enthalte das Gesetz nicht. Es sei daher die Antragsgegnerin durch ihre Vorgangsweise, derzufolge die unter
Betriebskostenposten eingereihten Summen in der Betriebskostenabrechnung 1987 zwar enthalten, aber inhaltlich
nicht naher aufgeschlusselt seien, ihrer Abrechnungspflicht nachgekommen. Die Antragsgegnerin habe die jeweiligen
Betriebskostenposten zusammengefalRt unter bestimmten Ubertiteln abgerechnet, indem sie etwa samtliche
MalRnahmen fur Schadlingsbekampfung unter dem Titel Schadlingsbekampfung in die Betriebskostenabrechnung
aufnahm, ohne allerdings die einzelnen Teilrechnungen gesondert auszuwerfen. Da jedoch § 21 Abs 3 MRG dem
Mieter ohnedies die Mdglichkeit gebe, Einsicht in die Belege zu verlangen, sei es jedem Mieter mdglich, durch diese
Einsichtnahme festzustellen, ob tatsachlich fur jede der unter Betriebskostenposten verrechneten Summen Belege
vorhanden sind. Dabei sei dem Mieter auch eine inhaltliche Prifung der Belege durch Einsichtnahme mdglich. Dal3 der
Hauseigentlimer jede einzelne Rechnung gesondert in die jeweilige Betriebskostenabrechnung des Jahres detailliert
aufnehmen musse, kénne dem MRG nicht entnommen werden. Das Rekursgericht trug der Antragsgegnerin unter
Androhung einer Ordnungsstrafe von 3.000 S auf, den Antragstellern binnen 14 Tagen eine ordnungsgemadfle

Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 1987 zu legen und Einsicht in die Belege zu gewahren. Es fiihrte aus:

Zweck der Rechnungslegung nach§ 21 Abs 3 MRG sei es, den Mietern eine nachvollziehbare Grundlage dafur zu
bieten, welche Betriebskosten und laufenden &ffentlichen Abgaben der Vermieter im Verrechnungsjahr aufgewendet
hat. An eine solche Betriebskostenabrechnung kénnten aber nicht dieselben Anforderungen gestellt werden, wie dies
die Rechtsprechung zur Rechnungslegungspflicht nach& 17 WEG tue (vgl. zu Umfang und Gliederung einer
ordentlichen Rechnung nach 8 17 WEG MietSIg 34.542/8).8 21 Abs 1 MRG zahle die Betriebskosten,8 21 Abs 2 MRG die
offentlichen Abgaben auf, die der Vermieter, wenn er sie aufgewendet hat, auf die Mieter Uberwalzen kénne. Da nun


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/17
https://www.jusline.at/gesetz/weg/paragraf/17
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21

die bezeichnete gesetzliche Bestimmung selbst einen Betriebskostenkatalog aufstelle, muisse es auch dem
Abrechnungspflichtigen erlaubt sein, unter Beibehaltung der dort aufgezahlten Betriebskostenpositionen eine solche
erforderliche Abrechnung zu erstellen. Die Form der Abrechnung regle das Gesetz nicht zwingend. Doch musse die
Rechnungslegung Uber die aufgewendeten Betriebskosten dem Mieter eine ausreichende Grundlage dafur liefern, um
die Einhaltung der Bestimmungen des 8 21 MRG Uberprufen zu kénnen. Dies sei aber dann nicht der Fall, wenn der
Vermieter unter einer Position, wie etwa im gegenstandlichen Fall unter dem Sammeltitel "Schadlingsbekampfung",
rechnerisch mehrere Positionen zusammengefal3t hat, ohne daB ersichtlich ware, woflr welcher Betrag aufgewendet
wurde. Der Mieter, der im gegenstandlichen Fall die Abrechnung zu Gberprifen sucht, misse in der Belegsammlung
muihsam Additionen aus verschiedenen Rechnungsbetrdgen vornehmen, um darauf schlieBen zu kdnnen, welche
Positionen nun unter dem Titel Schadlingsbekdmpfung verzeichnet wurden. Dasselbe treffe fir Unratabfuhr,
Versicherung und Aufzugskosten zu. Hier sei eine nahere Detaillierung erforderlich. Wahle der Vermieter die
Abrechnungsart, dal3 er unter verschiedene vom Gesetz aufgezahlte Betriebskostenpositionen mehrere Rechnungen
subsumiert, so bedlrfe es schon in der Abrechnung einer Spezifizierung, etwa dahin, dall unter der Position
"Aufzugskosten" aufzuschlisseln ist, welche Betrage wofir mit welchem Rechnungsdatum aufgewendet wurden. Nur
so konne der die Abrechnung Uberprifende Mieter schon aus der Abrechnung selbst ersehen, ob hier Positionen
enthalten sind, die eindeutig Betriebskosten im gesetzlichen Sinn darstellen, ob Positionen fraglich sind oder ob
Erhaltungsarbeiten als Betriebskosten verzeichnet wurden. Den Antragstellern sei darin beizupflichten, daR die
Antragsgegnerin ebenso die Gesamtsumme der aufgewendeten Kosten hdatte anfihren kénnen und daneben
vermerken:

"Betriebskosten nach§ 21 MRG". Ohne Detaillierung der aufgewendeten Betriebskosten sei aber eine Uberpriifung
nicht oder nur mit unverhaltnismafigem Aufwand moglich. Wahle der Abrechnungspflichtige wie im gegenstandlichen
Fall die Vorgangsweise, daR unter den gesetzlichen Bezeichnungen verschiedene Ausgaben zusammengefal3t werden,
werde sich aber auch eine Bezeichnung der Belege und Anfihrung der Belegnummern in der Abrechnung nicht
vermeiden lassen. Eine Bezeichnung der Belege werde in Betriebskostenabrechnungen nur dann nicht notwendig sein,
wenn, wie Ublich, eine chronologische Abfolge der Aufwendungen beibehalten wird. Die vorliegende Abrechnung
erfille also nicht den Zweck der Rechnungslegung, da sie den Antragstellern nicht die Maoglichkeit biete, zu
Uberprufen, ob die Antragsgegnerin tatsachlich nur die gesetzlichen Betriebskosten auf sie Uberwalzt hat. Das
Begehren nach & 21 Abs 5 MRG sei daher berechtigt, sodal der Antragsgegnerin nach§ 20 Abs 4 MRG die Legung einer
ordnungsgemalien Betriebskostenabrechnung und die Einsichtgewahrung in die Belege aufzutragen gewesen sei. Die
Einsicht in die Belege musse allerdings nicht im Haus stattfinden, es genlge, dal den Mietern die Einsichtnahme in
geeigneter Weise ohne unzumutbaren Aufwand an Zeit und Mihe ermdglicht wird. Die Mieter miR3ten nur rechtzeitig
von Ort und Zeit der Auflage verstandigt werden. Die Auflage im Blro des Verwalters werde in der Regel ohne
unzumutbaren Zeit- und MiUheaufwand durch die Mieter eine Einsichtgewahrung ermdoglichen. Darlber hinaus
kdonnten die Mieter jederzeit verlangen, dafR auf ihre Kosten Kopien der Abrechnung oder von Belegen hergestellt und
ihnen Ubersandt werden (vgl. Wirth in Rummel, ABGB, Rz 9 zu § 20 MRG).

Gegen den abandernden Sachbeschlul3 des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs der Antragsgegnerin mit
dem Antrag, den angefochtenen BeschluR im Sinne der Abweisung des Antrages auf Legung der
Betriebskostenrechnung 1987 und der ersatzlosen Aufhebung des Auftrages zur Belegeinsichtgewahrung abzuandern.
Hilfsweise wird ein Aufhebungsantrag gestellt.

Die Antragsteller beantragen in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist nach § 37 Abs 3 Z 18 MRGzulassig, aber nicht berechtigt.

Der Vermieter hat im Fall der Jahrespauschalverrechnung die im Laufe des Kalenderjahres fallig gewordenen
Betriebskosten, o6ffentlichen Abgaben und Gesamtkosten des Betriebes von Gemeinschaftsanlagen spatestens zum
30Juni des folgenden Kalenderjahres abzurechnen; er hat die Abrechnung beim Hausbesorger oder an einer sonst
geeigneten Stelle im Haus zur Einsicht durch die Hauptmieter aufzulegen und den Hauptmietern in geeigneter Weise
Einsicht in die Belege zu gewahren (§ 21 Abs 3, § 24 Abs 3 MRG).

Kommt der Vermieter dieser Verpflichtung zur Legung der Abrechnung

und Einsichtgewdhrung in die Belege nicht nach, so ist er auf Antrag
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eines Hauptmieters vom Gericht (von der Gemeinde) dazu zu verhalten

(8§ 20 Abs 4, § 21 Abs 5,8 24 Abs 3 MRG). Die formellen und

inhaltlichen Anforderungen, die an diese Abrechnung zu stellen sind,
ergeben sich mangels ndherer Umschreibung im MRG aus dem Zweck der
Abrechnung, den Hauptmietern eine ausreichende Grundlage fur die
Beurteilung zu liefern, ob der Vermieter bei der Vorschreibung der
Pauschalraten, bei der Riickerstattung des Uberschusses oder bei der
Nachforderung des Fehlbetrages die zwingenden Bestimmungen des MRG
eingehalten, also insbesondere nur nach dem MRG zuldssige Betrage

als Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben und Gesamtkosten des
Betriebes von Gemeinschaftsanlagen berUcksichtigt hat. Die

Abrechnung hat daher eine Ubersichtliche, entsprechend

aufgegliederte Verzeichnung der im abgerechneten Kalenderjahr dem
Vermieter gegenlber fallig gewordenen Bewirtschaftungskosten zu
enthalten, die fir einen durchschnittlichen Mieter des Hauses
nachvollziehbar ist und durch die jeweilige Bezeichnung der
dazugehdrigen Belege (die in einer Ubersichtlich gefiihrten
Belegsammlung leicht auffindbar sein missen) deren Kontrolle

ermoglicht (vgl. dazu Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht Rz 17 und 18 zu8 21 MRG iVm Rz 14 und 15 zu8 20 MRG; 5
Ob 75/87, wonach die Aufzeichnungen ihrer formellen Aufgliederung und inhaltlichen Aussagekraft nach ausreichen
mussen und dies nicht der Fall ist, wenn lediglich Gesamtsummen ausgewiesen werden, ohne deren
Berechnungsgrundlagen nach einzelnen Entstehungsgrinden darzustellen; siehe ferner die Rechtsprechung zu § 17
Abs 2 Z WEG - MietSlg 34.542/8 uva -, die gleichfalls eine detaillierte Ausweisung der Betriebskosten verlangt und nur
dann, wenn es sich um mehrere kleinere Betrage fir einzelne Sachposten handelt, die Angaben der Gesamtsumme
genugen 133t, wenn durch die Bezeichnung der Belege aus der Ubersichtlich gefUhrten Belegsammlung ohne
Schwierigkeiten die Grundlagen dafur ermittelt werden kénnen; auch die Rechtsprechung zu Art. XLII EGZPO fordert
eine Detaillierung der einzelnen Abrechnungsposten und erachtet die Zusammenfassung in einer Gesamtpost und die
Mitteilung von Endziffern nicht fur ausreichend: SZ 29/37, EvBl 1964/362 ua). Die Einsichtgewahrung in die Belege
vermag eine entsprechende Abrechnung nicht zu ersetzen (vgl. SZ 36/74, EvBI 1977/151 ua). Die wesentlichen
Grundlagen fur die Beurteilung, ob der Vermieter dem MRG entsprechend vorgeht, mussen die Mieter bereits der
Abrechnung selbst entnehmen kénnen, die Einsicht in die Belegsammlung soll vor allem der Uberpriifung der
Richtigkeit der in der Abrechnung enthaltenen Angaben dienen. Geht man von diesen Uberlegungen aus, so ist dem
Rekursgericht darin beizupflichten, dal die von der Antragsgegnerin erstellte "Betriebskostenabrechnung 1987"
(genauer: Abrechnung der Betriebskosten, 6ffentlichen Abgaben und besonderen Aufwendungen im Sinne der 88 21
Abs 1 und 2 und 24 Abs 1 MRG) den an eine solche Abrechnung zu stellenden formellen und inhaltlichen
Anforderungen zumindest in Ansehung einzelner zusammengefal3ter Positionen nicht genlgt, ohne dal3 es auf die
konkrete Gestaltung der Belegsammlung der Antragsgegnerin ankame. Daran vermag auch der Hinweis darauf, wie
andere Hausverwalter und insbesondere die Stadt Wien bei der Verwaltung der stadtischen Wohnhauser die
Jahresabrechnungen gestalten, nichts zu andern. Gegen den vom Rekursgericht erlassenen Auftrag zur Legung einer
ordnungsgemalien Betriebskostenabrechnung 1987 bestehen daher keine rechtlichen Bedenken.

Es ist dem Rekursgericht aber auch darin zu folgen, dal3 der Antragsgegnerin - ungeachtet dessen, daf3 dies von den
Antragstellern nicht eigens beantragt wurde - die neuerliche Einsichtgewahrung in die Belege aufzutragen war, weil zur
Abrechnung deren Uberprifbarkeit gehort und die Hauptmieter ein Recht darauf haben, auch die Richtigkeit der
ausreichend detaillierten Abrechnung an Hand der Belege zu Uberprifen (vgl. dazu Wirth-Zingher, Miet- und


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/24
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/20

Wohnrecht, Rz 15 zu § 20 MRG, wonach die Einsichtgewahrung in die Belege im Falle zunachst nicht ordnungsgemaller
Abrechnung bei der ordnungsgemaflen Abrechnung wiederholt werden muf3; siehe auch die Entscheidungen des
Landesgerichtes fur ZRS Wien in MietSlg 36.630 und 38.648).

Dem Revisionsrekurs war demnach ein Erfolg zu versagen.
Anmerkung
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