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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 10.01.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Zehetner, Dr. Klinger und Dr. Schwarz als Richter in
der Rechtssache der Antragstellerin "V*#* V& | &k \\pksokn

Gemeinnutzige Gesellschaft mbH, Linz, Humboldtstral3e 49, vertreten durch Dr. UIf Gastgeb, Rechtsanwalt in Linz,
wider die Antragsgegner 1./ K¥** px** (*¥* |inz, StelzhammerstraRe 2,

vertreten durch Dr. Wolfgang Moringer, Rechtsanwalt in Linz, 2./ Peter K***, Linz, Simonystral3e 9, vertreten durch Dr.
Sonja C***, Landessekretérin der Lokalorganisation Linz der Mietervereinigung Osterreichs, Linz, NoRbergerstraRe 11,
sowie die anderen Mieter der Wohnanlage Kleinmunchen alt, d.s. die Hauser Dauphinestral3e 8 bis 28 und 34 bis 40
(jeweils die geraden Hausnummern), Direrstral3e 30 bis 34, 36, 38, 40, 42 und 44, Himmelbergerstrale 2, 4, 6, 8 bis 11,
18, 20 und 22, HochwangerstraRe 22 und 24, SimonystraBe 1, 3, 5, 7, 9 und 15 bis 41 (jeweils die ungeraden
Hausnummern), Sommerstral3e 29, 31, 33 und 37 bis 40 sowie KurzstralRe 29, 31, 33 und 35, wegen Erhdhung des
Betrages nach § 14 Abs 1 Z 5 WGG gemal3 8 14 Abs 2 WGG infolge Revisionsrekurses der Erstantragsgegnerin gegen
den Sachbeschlul des Landesgerichtes Linz als Rekursgerichtes vom 11. Oktober 1988, GZ 18 R 321, 322/88-60, womit
der SachbeschluRR des Bezirksgerichtes Linz vom 20. Janner 1988, GZ 26 Msch 55/86-52, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Mit Bescheid vom 29. Juli 1983 hat die Schlichtungsstelle der Antragstellerin die Erhéhung der Rickstellung zur
ordnungsgemallen Erhaltung der Wohnanlage Kleinmiinchen alt ohne Baulberwachungs- und Bauverwaltungskosten
far die Zeit vom 1. Oktober 1983 bis zum 30. September 1993, d.i. auf die Dauer von 10 Jahren, auf S 98,85 je
Quadratmeter Nutzflache und Jahr bewilligt. Die Entscheidung Uber die von der Antragstellerin geltend gemachten
Baulberwachungs- und Bauverwaltungskosten in Hohe von S 902.743,08 (samt Verzinsung eines entsprechenden
Darlehens) wurde gemal3 § 59 Abs 1 letzter Satz AVG 1950 einem gesonderten Bescheid vorbehalten. Die Parteien
gaben sich mit dieser Entscheidung der Schlichtungsstelle zufrieden. Mit dem weiteren Bescheid vom 27. Februar 1984
hat die Schlichtungsstelle die Erh6hung des Entgeltbestandteils gemaR § 14 Abs 1 Z 5 WGG von S 98,85 auf S 103,22 je
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Quadratmeter Nutzflache und Jahr vom 1. April 1984 bis zum 30. September 1993, somit fur 9 1/2 Jahre bewilligt. In
der Begrindung des Bescheides fiuhrte die Schlichtungsstelle aus, daB der Antragstellerin aufgrund der
Entgeltsrichtlinienverordnung in der Fassung BGBI. 1983/645 5 % der bewilligten Baukosten, dies seien S 902.743,08,
als Bauuberwachungs- und Bauverwaltungskosten zustiinden. Die Antragstellerin gab sich mit dieser Entscheidung
zufrieden, wahrend die Erst- und Zweitantragsgegner die Sache fristgerecht bei Gericht anhangig machten.

Das Erstgericht fallte einen mit der Entscheidung der Schlichtungsstelle gleichlautenden SachbeschluR3.

Das Rekursgericht wies den Antrag der Antragstellerin ab. Der Oberste Gerichtshof gab dem Revisionsrekurs der
Antragstellerin Folge, hob die Sachbeschlisse der Vorinstanzen auf und verwies die Rechtssache zur neuen
Entscheidung nach Verfahrenserganzung an das Erstgericht zurtck. Er fuhrte in dieser Entscheidung (inzwischen
verdffentlicht in MietSlg XXXVI1/40), auf die hinsichtlich der Einzelheiten zwecks Vermeidung von Wiederholungen
verwiesen wird, zusammengefallt aus, daR bei der Erhdhung des Betrages nach § 14 Abs 1 Z 5 WGG gemal3 § 14 Abs 2
WGG auch ein angemessener Zuschlag fur die nach Art und Umfang der Erhaltungsarbeiten erforderlichen und
tatsachlich erbrachten Bauverwaltungs- und Baulberwachungsarbeiten als Bestandteil der Erhaltungsauslagen zu
berlcksichtigen ist; da das Erstgericht wohl festgestellt hat, dal3 die Antragstellerin die im Zusammenhang mit den
gegenstandlichen Erhaltungsarbeiten anfallenden Bauverwaltungs- und Baulberwachungsarbeiten durch ihre Leute
durchfihren 1aBt, die notwendige weitere Feststellung jedoch, welche Kosten der Antragstellerin hieflr tatsachlich
erwachsen, fehlt, ist die Sache noch nicht spruchreif.

Nachdem die im zweiten Rechtsgang geféllte, dem Antrag abermals stattgebende Entscheidung des Erstgerichtes vom
Rekursgericht ohne Rechtskraftvorbehalt aufgehoben worden war, erkannte das Erstgericht im dritten Rechtsgang
wieder nach dem Antrag. Es stellte folgenden Sachverhalt fest:

Die gegenstandlichen Erhaltungsarbeiten, welche entsprechend den Kostenvoranschldgen von neun Professionisten
ausgefuhrt wurden, umfassen ein Bauvolumen von S 18,054.861,50. Die unbedingt erforderliche organisatorische,
administrative und kommerzielle Tatigkeit im Zusammenhang mit dieser von der Antragstellerin veranlaBten
Grol3reparatur sowie die technische Tatigkeit bei der Durchfihrung der Baumalinahmen umfalt die Aufstellung der
Leistungsverzeichnisse mit Erhebungen und Ausschreibungen, die Erarbeitung der Anbote, Einreichungen,
Baulberwachung und Rechnungskontrolle. Die reinen Personalkosten fir die (im Zusammenhang mit der)
Grof3instandsetzung der Wohnanlage Kleinminchen alt (entfaltete Bauverwaltungs- und Baulberwachungstatigkeit)
errechnen sich unabhéngig von den Kosten der laufenden Verwaltung mit 1,4 Millionen Schilling. Fremdpersonal
wurde fur die Ausfuhrung der Bauverwaltung und Bautberwachung nicht eingestellt; diese Agenden wurden vielmehr
vom eigenen Personal der Antragstellerin wahrgenommen. Dabei wurden Angestellte von der Neubauabteilung
abgezogen und fur den Bereich der Grof3instandhaltung der Anlage Kleinminchen alt eingesetzt. Die geplanten
Bauvorhaben auf dem Neubausektor wurden zurlckgestellt, da nach der Umschichtung kein Personal vorhanden war,
welches die Neubautatigkeit betreuen hatte kénnen. Durch die Minderleistungen im Bereich Neubau entstand der
Antragstellerin ein finanzieller Mehraufwand, bewirkt durch die zeitliche Verzdgerung, verursacht durch die vorweg
durchgefiihrten verfahrensgegenstandlichen Instandsetzungsarbeiten. Das mit den Erhaltungsarbeiten betraute
Personal erbrachte fiir die GroRinstandsetzung keine nennenswerten Uberstundenleistungen; die Arbeitszeit der
Angestellten der Antragstellerin erfuhr keine Verdnderung. Dies wurde dadurch bewerkstelligt, daR die Ublicherweise
im Neubaubereich eingesetzten Angestellten im Bereich der GroRinstandsetzung tatig wurden. Aul3er Streit gestellt
wurde (AS 271), dal? sich eine den Betrag von S 902.743,08 (5 % der Bausumme) Ubersteigende Belastung fur die
Antragstellerin ergibt, wenn "eine Aufteilung der Aufwendungen von Personalkosten des vorhandenen Personals und
allgemeiner Verwaltungskosten nach dem tatsachlichen Anfall kostenstellenmaRig zugeordnet wird". Im Rahmen der
rechtlichen Beurteilung fuhrte das Erstgericht aus, daf3 die Antragstellerin neben dem Pauschalbetrag zur Deckung der
laufenden Verwaltungskosten fir Bauverwaltung und Bauulberwachung Sonderverwaltungskosten in Anrechnung
bringen durfe, sofern sie derartige Leistungen tatsachlich erbracht habe und ihr dafiir Kosten real erwachsen seien; die
Hohe sei mit 5 % des Bauvolumens limitiert. Von der Antragstellerin sei zwar kein Fremdpersonal beschaftigt worden,
um die Finanzierung mdglichst gunstig zu gestalten, es seien ihr jedoch an Kosten fur das eigene Personal, welches die
Bautberwachung und Bauverwaltung der Wohnanlage Kleinmiinchen alt tatsachlich durchgefihrt hat, 1,4 Millionen
Schilling "nur dafur" aufgelaufen. Da dieser finanzielle Aufwand real neben den Auslagen der laufenden Verwaltung
von der Antragstellerin zu tragen sei, sei sie berechtigt, zumindest 5 % des Bauvolumens (= S 902.743,08) bei dem
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aufzuteilenden Deckungserfordernis in Anrechnung zu bringen. Demnach errechne sich die erwlnschte Erhéhung der
Rackstellung  zur  ordnungsgemdBen  Erhaltung unter  Zugrundelegung der  Bauverwaltungs- und
Bauuberwachungskosten mit S 103,22 pro Quadratmeter und Jahr pro Mieter.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Erstantragsgegnerin nicht Folge und erklarte den Revisionsrekurs an den
Obersten Gerichtshof fur zuldssig. Es legte seiner Entscheidung die erstgerichtlichen Feststellungen sowie die
AuBerstreitstellung zugrunde und nahm zur Rechtsruge der Erstantragsgegnerin wie folgt Stellung:

Die Erstantragsgegnerin mache geltend, dall der Antragstellerin im Zusammenhang mit der Bauverwaltung der
Instandsetzungsarbeiten Mehraufwendungen gegenuber dem sonstigen Ablauf ihrer Tatigkeit nicht erwachsen seien,
sodaR eine Erhéhung des Betrages nach § 14 Abs 1 Z 5 WGG abzulehnen sei. Dem kénne nicht gefolgt werden. Es sei
zwar richtig, daR im vorliegenden Fall kein Fremdpersonal fur die Ausfihrung der Bauverwaltung und
Baulberwachung eingestellt wurde, daR das damit betraute Personal keine Uberstundenleistungen erbrachte und daR
auch dessen Arbeitszeit keine Veranderung erfuhr. Das Rekursgericht vertrete jedoch nicht die Auffassung der
Erstantragsgegnerin, dal3 jedenfalls Mehrkosten aufgelaufen sein mifRten. Wesentlich scheine vielmehr, welche Kosten
der Antragstellerin im vorliegenden Fall aus den Bauverwaltungs- und Bautiberwachungsarbeiten durch ihre Leute
tatsachlich erwachsen sind. Kosten erwlichsen aber nicht nur durch die Beauftragung aul3enstehender Dritter, durch
die Einschaltung von Fremdpersonal, durch die Bezahlung von Uberstunden usw., sondern auch durch die Entlohnung
eigenen Personals fur die Ubliche Arbeitszeit, weil das Budget der Antragstellerin dadurch belastet werde, daB sie eine
Abteilung unterhélt, die auch mit Baulberwachung und Bauverwaltung befal3t ist, und dal Angestellte aus einer
anderen Abteilung abgezogen und bei dieser Tatigkeit eingesetzt werden. Da nicht nur die Belastung der
Antragstellerin durch Personalkosten fir die Bauverwaltung und Baulberwachung mit mehr als S 902.743,08 auller
Streit steht, sondern der Antragstellerin auch - wenn auch nicht durch Vorlage von Rechnungen oder
Kostenvoranschlagen - der Nachweis gelungen ist, daR ihr an Kosten fir das eigene Personal, welches die
Bautberwachung und Bauverwaltung der Wohnanlage Kleinmuiinchen alt tatsachlich durchgefihrt hat, ein Betrag von
1,4 Millionen Schilling nur dafur aufgelaufen ist und deren Notwendigkeit unstreitig anzunehmen sei, sei sie berechtigt,
zumindest S 902.743,08 in Anrechnung zu bringen. Daran dndere auch die Tatsache einer positiven Bilanz nichts, die
auf verschiedenste Ursachen zuritickgehen kénne. Es ware eine vom Gesetzgeber nicht vorgesehene Unbilligkeit, wenn
die Antragstellerin, die aufgrund eines entsprechend geschulten Stabes von Mitarbeitern in der Lage ist, derartige
Tatigkeiten selbst zu besorgen, bei deren Einsatz sowie bei positiver Bilanzierung schlechter gestellt ware als bei
Durchfuhrung der BaulUberwachung durch einen auBenstehenden Unternehmer. Es ware aber auch nicht
gerechtfertigt, die Mieter von Wohnungen der Antragstellerin in diesem Punkt besser zu stellen als die Mieter von
Wohnungen anderer Wohnungsgenossenschaften, auf die die Kosten der von dritter Seite durchgefihrten
Baulberwachung und Bauverwaltung Uberwalzt werden. Die Antragsgegner wuirden durch die vorliegende
Entscheidung mithin nicht benachteiligt, weil es flur sie nur ein Zufall sei, wenn die Wohnungsgenossenschaft die
BauUberwachung und Bauverwaltung selbst besorgen kdnne und positiv bilanziere. Gegen den bestatigenden
SachbeschlulR des Rekursgerichtes richtet sich der zugelassene Revisionsrekurs der Erstantragsgegnerin mit dem
Antrag, den angefochtenen BeschluB im Sinne der Antragsabweisung abzudndern. Hilfsweise wird ein
Aufhebungsantrag gestellt. Die Antragstellerin beantragt in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs
nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zwar gemald § 22 Abs 4 WGG in Verbindung mit§8 37 Abs 3 Z 18 MRG zuldssig, aber nicht
berechtigt. Wie im Aufhebungsbeschlul des Obersten Gerichtshofes dargelegt wurde, ist fir die Entscheidung Uber
den gegenstandlichen Antrag die Feststellung erforderlich, welche Kosten der Antragstellerin dafir, daf3 sie die im
Zusammenhang mit den Erhaltungsarbeiten anfallenden Bauverwaltungs- und BaulUberwachungsarbeiten durch ihre
Leute durchfiihren lie, tatsachlich erwachsen sind. Die Vorinstanzen haben nun festgestellt, dal? der Antragstellerin
dafur an reinen Personalkosten Uber die Kosten der laufenden Verwaltung hinaus Kosten von 1,4 Millionen Schilling
erwachsen sind. Wenn sich die Erstantragsgegnerin dagegen wendet, dal} die Vorinstanzen den Beweis dieses
tatsachlichen Kostenaufwandes fir erbracht angesehen haben, obgleich bei der Antragstellerin keine Arbeitszeitblatter
eingefihrt waren und die Kostenermittlung erst nachtraglich (rickwirkend) erfolgte, greift sie in unzulassiger und
daher unbeachtlicher Weise die Beweiswiirdigung der Vorinstanzen an, deren Uberpriifung dem Obersten Gerichtshof
als reiner Rechtsinstanz versagt ist. Der Umstand, daR die Antragstellerin positiv bilanziert, steht der Feststellung des
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tatsachlichen Kostenaufwandes der Antragstellerin fir die Bauverwaltungs- und Bautberwachungsarbeiten nicht
entgegen. An der Berechtigung des verfahrensgegenstandlichen Erhéhungsbegehrens der Antragstellerin vermag der
Umstand nichts zu andern, dal die Antragstellerin die Durchfihrung der Bauverwaltungs- und
Bauuberwachungsarbeiten durch ihre Leute dadurch ermdglichte, daR sie hiefir sonst in der Neubauabteilung tatige
Dienstnehmer heranzog, sodal3 die (voribergehende) Einstellung zusatzlicher Dienstnehmer oder die Leistung von
Uberstunden durch das Stammpersonal entbehrlich war. Die zutreffende Auffassung des Rekursgerichtes, daR es der
Antragstellerin nicht schadet, wenn sie die Bauverwaltung und Baulberwachung nicht durch Dritte, sondern durch
fachlich geeignete eigene Leute besorgen laRt, lag bereits dem Aufhebungsbeschlull des Obersten Gerichtshofes
zugrunde (vgl. die darin zitierte Entscheidung MietSlg 9.537/34).

Dem Revisionsrekurs war daher ein Erfolg zu versagen.
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