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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen
und Hofrate Dr. Lovrek, Dr. Hollwerth, Dr. Grohmann und Mag. Wurzer als weitere Richter in der aul3erstreitigen
Wohnrechtssache der Antragstellerin Anita F¥**** vertreten durch Dr. Peter Resch, Rechtsanwalt in St. Pélten, und
samtlicher Mieter und Nutzungsberechtiger der Wohnhausanlagen auf der Liegenschaft GB ***** g7 ***%* gagen die
Antragsgegnerin H***** Gemeinnltzige Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH, ***** vertreten durch
Dr. Obermayer Rechtsanwalt GmbH in Wien, wegen Uberpriifung der Betriebskosten (§ 22 Abs 1 Z 10 WGG), Legung
einer ordnungsgemalen Abrechnung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage (8 22 Abs 1 Z 9 WGG) und
Uberprufung der Abrechnung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrdge, Uber den Revisionsrekurs der
Antragstellerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts St. P6lten vom 17. April 2014, GZ 7 R 5/14m-25, mit dem
infolge Rekurses der Antragstellerin der Sachbeschluss des Bezirksgerichts St. Polten vom 7. November 2013,
GZ 9 Msch 2/11v-19, in Form einer Mallgabe bestatigt wurde, denDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten Hon.-Prof. Dr. Danzl als Vorsitzenden sowie die Hofratinnen und Hofrate Dr. Lovrek, Dr. Hollwerth,
Dr. Grohmann und Mag. Wurzer als weitere Richter in der aulRerstreitigen Wohnrechtssache der Antragstellerin Anita
Fr**** vertreten durch Dr. Peter Resch, Rechtsanwalt in St. P6lten, und samtlicher Mieter und Nutzungsberechtiger
der Wohnhausanlagen auf der Liegenschaft GB ***** E7Z ***%* gegen die Antragsgegnerin H***** Gemeinnutzige
Wohnungs- und Siedlungsgesellschaft mbH, ***** vertreten durch Dr. Obermayer Rechtsanwalt GmbH in Wien,
wegen Uberprifung der Betriebskosten (Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 10, WGG), Legung einer ordnungsgemaRen
Abrechnung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrége (Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 9, WGG) und Uberpriifung
der Abrechnung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage, Uber den Revisionsrekurs der Antragstellerin gegen den
Sachbeschluss des Landesgerichts St. Pdlten vom 17. April 2014, GZ 7 R 5/14m-25, mit dem infolge Rekurses der
Antragstellerin der Sachbeschluss des Bezirksgerichts St. Pélten vom 7. November 2013, GZ 9 Msch 2/11v-19, in Form
einer Mal3gabe bestatigt wurde, den

Teilsachbeschluss

und

Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird teilweise Folge gegeben.

Die Entscheidungen der Vorinstanzen werden in der Zuriickweisung des Antrags auf Uberprifung der Abrechnung der
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrége bestétigt. Im Ubrigen werden sie aufgehoben. Dem Erstgericht wird insoweit
die neuerliche Entscheidung nach Verfahrenserganzung aufgetragen.
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Die Kosten des Verfahrens aller Instanzen sind weitere Verfahrenskosten.
Text
Begrundung:

Die Antragsgegnerin, eine Bauvereinigung nach dem WGG, errichtete auf ihrer Liegenschaft eine Wohnhausanlage,
bestehend aus Bauteil | und Bauteil Il. Der zuerst errichtete Bauteil | wurde am 1. 11. 2007 Ubergeben, der Bauteil Il
erst am 15. 5. 2009. Beide Bauteile verfiigen tber eine isolierte und vollstandig errichtete AuBenmauer. Zwischen den
beiden aneinander gebauten Objekten befindet sich eine Gebaudetrennfuge. Aus anlagetechnischen Griinden gibt es
zahlreiche Uberschneidungen zwischen den beiden Bauteilen: In beiden Anlagen befindet sich je ein Stromzéhler, der
Stromzahler in Bauteil | zahlt zusatzlich auch den Stromverbrauch der von beiden Bauteilen genutzten Heizungs- und
Entkalkungsanlage. Diese befinden sich in Bauteil |, der Bauteil Il wird von der Heizung in Bauteil | mitversorgt. Gleiches
gilt fur die Wasserversorgung, die Leitungen werden Uber Bauteil | und die dort befindliche Wasserentkalkungsanlage
in den Bauteil Il gefuhrt. Der Wasserverbrauch wird fur beide Hauser gemeinsam Uber einen Hauptwasserzahler und
einen Subzahler (fir die Gartenbewadsserung) erfasst. Zwischen den beiden Bauteilen besteht im Keller der beiden
Hauser eine Durchgangsmaoglichkeit. In jedem der beiden Hauser befinden sich neun Bestandobjekte, somit insgesamt
18 Bestandobjekte auf der Liegenschaft.Die Antragsgegnerin, eine Bauvereinigung nach dem WGG, errichtete auf ihrer
Liegenschaft eine Wohnhausanlage, bestehend aus Bauteil romisch eins und Bauteil rémisch zwei. Der zuerst
errichtete Bauteil rémisch eins wurde am 1. 11. 2007 Ubergeben, der Bauteil romisch zwei erst am 15. 5. 2009. Beide
Bauteile verflgen Uber eine isolierte und vollstandig errichtete Auenmauer. Zwischen den beiden aneinander
gebauten Objekten befindet sich eine Gebdudetrennfuge. Aus anlagetechnischen Grinden gibt es zahlreiche
Uberschneidungen zwischen den beiden Bauteilen: In beiden Anlagen befindet sich je ein Stromzahler, der
Stromzahler in Bauteil rdmisch eins zahlt zusatzlich auch den Stromverbrauch der von beiden Bauteilen genutzten
Heizungs- und Entkalkungsanlage. Diese befinden sich in Bauteil rémisch eins, der Bauteil romisch zwei wird von der
Heizung in Bauteil romisch eins mitversorgt. Gleiches gilt fir die Wasserversorgung, die Leitungen werden Uber
Bauteil romisch eins und die dort befindliche Wasserentkalkungsanlage in den Bauteil rédmisch zwei gefihrt. Der
Wasserverbrauch wird fir beide Hauser gemeinsam Uber einen Hauptwasserzdhler und einen Subzahler (fur die
Gartenbewdasserung) erfasst. Zwischen den beiden Bauteilen besteht im Keller der beiden Hauser eine
Durchgangsmoglichkeit. In jedem der beiden Hauser befinden sich neun Bestandobjekte, somit insgesamt
18 Bestandobjekte auf der Liegenschaft.

Die Antragsgegnerin rechnete als Verwalterin der Liegenschaft im Jahr 2009 die Betriebskosten und die Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrdge nach Bauteil | und Il gesondert ab. Aufgrund der Uberschneidungen wurden in der jeweils
getrennt gelegten Betriebskostenabrechnung Kosten, Gebudhren und Abgaben, die einheitlich fir die gesamte
Liegenschaft abgerechnet wurden, nach dem Verhaltnis der Nutzflaichen (49,9 zu 50,1 %) anteilig auf die beiden
Bauteile verteilt. Einige Ausgaben, die sich groRteils auf den vor Ubergabe des zweiten Bauteils liegenden Zeitraum
bezogen, wurden nur in die fir den Bauteil | gelegte Abrechnung aufgenommen.Die Antragsgegnerin rechnete als
Verwalterin der Liegenschaft im Jahr 2009 die Betriebskosten und die Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage nach
Bauteil rémisch eins und rémisch zwei gesondert ab. Aufgrund der Uberschneidungen wurden in der jeweils getrennt
gelegten Betriebskostenabrechnung Kosten, Gebihren und Abgaben, die einheitlich fir die gesamte Liegenschaft
abgerechnet wurden, nach dem Verhaltnis der Nutzflachen (49,9 zu 50,1 %) anteilig auf die beiden Bauteile verteilt.
Einige Ausgaben, die sich groRteils auf den vor Ubergabe des zweiten Bauteils liegenden Zeitraum bezogen, wurden
nur in die fir den Bauteil romisch eins gelegte Abrechnung aufgenommen.

Die Antragstellerin, die von 1. 6. 2008 bis 31. 12. 2011 Mieterin einer Wohnung des Bauteils | gewesen war, bemangelte
die gesondert fUr den Bauteil | gelegte Betriebskostenabrechnung des Jahres 2009 in mehreren Punkten. Die
Antragsgegnerin korrigierte daraufhin mehrere Positionen dieser Abrechnung. Ungeachtet dessen bestritt die
Antragstellerin weiterhin einige Positionen der Betriebskostenabrechnung. Sie beantragte deren Uberpriifung (8 22
Abs 1 Z 10 WGG), die Legung einer Instandhaltungskostenabrechnung (8 22 Abs 1 Z 9 WGG) fir den Bauteil | sowie die
Uberprifung dieser Abrechnung.Die Antragstellerin, die von 1. 6. 2008 bis 31. 12. 2011 Mieterin einer Wohnung des
Bauteils rémisch eins gewesen war, bemangelte die gesondert fir den Bauteil romisch eins gelegte
Betriebskostenabrechnung des Jahres 2009 in mehreren Punkten. Die Antragsgegnerin korrigierte daraufhin mehrere
Positionen dieser Abrechnung. Ungeachtet dessen bestritt die Antragstellerin weiterhin einige Positionen der
Betriebskostenabrechnung. Sie beantragte deren Uberpriifung (Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 10, WGG), die Legung



einer Instandhaltungskostenabrechnung (Paragraph 22, Absatz eins, Ziffer 9, WGG) fur den Bauteil romisch eins sowie
die Uberprufung dieser Abrechnung.

Die Antragsgegnerin wendete - soweit relevant - ein, die Uberpriifungsantrige seien unzulassig, weil Bauteil | und Il
zwingend gesamt abzurechnen seien.Die Antragsgegnerin wendete - soweit relevant - ein, die Uberpriifungsantrige

seien unzulassig, weil Bauteil roémisch eins und rémisch zwei zwingend gesamt abzurechnen seien.

Das Erstgericht wies samtliche Antrage zurtck. Nach8 16 Abs 1 WGG bestimme sich der Anteil eines Miet-oder
sonstigen Nutzungsgegenstands an den Gesamtkosten des Hauses nach dem Verhéltnis der Nutzflache des Miet- oder
sonstigen Nutzungsgegenstands zur Nutzflache aller in Bestand oder sonstige Nutzung gegebenen oder hiezu
geeigneten Wohnungen, Wohnraume und sonstigen Raumlichkeiten des Hauses. Das WGG definiere zwar den Begriff
~Haus" nicht. Der Gesetzgeber habe sich aber offenbar an 8 17 MRG orientiert. Nach Judikatur und Rechtsprechung zu
dieser Bestimmung sei der Begriff ,Haus" nicht liegenschaftsbezogen. Die Identitat von Haus und Liegenschaft sei der
Regelfall. Ob tatsachlich und wirtschaftlich voneinander getrennte, selbstandig abzurechnende Hauser auf einer
Liegenschaft vorlagen, bestimme sich nach der Verkehrsauffassung. Aufgrund der zahlreichen anlagetechnischen
Uberschneidungen der beiden Bauteile miissten im vorliegenden Fall sowohl Betriebskosten als auch Erhaltungs- und
Verbesserungsbeitrage zwingend fur die gesamte Liegenschaft, also beide Bauteile gemeinsam abgerechnet werden.
Eine inhaltliche Uberprifung der nur fir den Bauteil | vorgelegten Betriebskostenabrechnung sei unmaglich. Aufgrund
der unzuldssigen getrennten Abrechnung sei auch der Antrag auf Legung einer ordnungsgemal3en Abrechnung des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags nicht zuldssig. Dem Begehren auf Uberpriifung der Abrechnung der
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage fehle die gesetzliche Grundlage.Das Erstgericht wies samtliche Antrage zurtck.
Nach Paragraph 16, Absatz eins, WGG bestimme sich der Anteil eines Miet-oder sonstigen Nutzungsgegenstands an
den Gesamtkosten des Hauses nach dem Verhaltnis der Nutzflache des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstands zur
Nutzflache aller in Bestand oder sonstige Nutzung gegebenen oder hiezu geeigneten Wohnungen, Wohnraume und
sonstigen Raumlichkeiten des Hauses. Das WGG definiere zwar den Begriff ,Haus" nicht. Der Gesetzgeber habe sich
aber offenbar an Paragraph 17, MRG orientiert. Nach Judikatur und Rechtsprechung zu dieser Bestimmung sei der
Begriff ,Haus" nicht liegenschaftsbezogen. Die Identitdt von Haus und Liegenschaft sei der Regelfall. Ob tatsachlich und
wirtschaftlich voneinander getrennte, selbstandig abzurechnende Hauser auf einer Liegenschaft vorldgen, bestimme
sich nach der Verkehrsauffassung. Aufgrund der zahlreichen anlagetechnischen Uberschneidungen der beiden
Bauteile mussten im vorliegenden Fall sowohl Betriebskosten als auch Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage
zwingend fUr die gesamte Liegenschaft, also beide Bauteile gemeinsam abgerechnet werden. Eine inhaltliche
Uberprifung der nur fiir den Bauteil rémisch eins vorgelegten Betriebskostenabrechnung sei unméglich. Aufgrund der
unzuldssigen getrennten Abrechnung sei auch der Antrag auf Legung einer ordnungsgemaRen Abrechnung des
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags nicht zuldssig. Dem Begehren auf Uberpriifung der Abrechnung der
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage fehle die gesetzliche Grundlage.

Das Rekursgericht gab dem Rekurs der Antragstellerin nicht Folge, bestatigte den Beschluss des Erstgerichts mit der
MaRgabe, dass die Antrége auf Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung und Legung einer ordnungsgeméRen
Abrechnung der Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage fiir das Jahr 2009 nicht zurlick-, sondern abgewiesen werden,
und liel3 den ordentlichen Revisionsrekurs zu.

In seiner rechtlichen Beurteilung teilte es die Ansicht des Erstgerichts zur zwingend gemeinsamen Abrechnung beider
Bauteile. Nach der standigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu§ 17 MRG sei zwar der Begriff des
LHauses" nicht liegenschaftsbezogen. Ein ,Haus" kénne sich rechtlich nicht UGber mehrere Grundbuchskérper
erstrecken. Als Ausnahme vom Regelfall der liegenschaftsbezogenen Abrechnung kénne eine gesonderte Abrechnung
erfolgen, wenn auf einer Liegenschaft mehrere Gebdude vorhanden seien, die jedes fir sich allein eine wirtschaftlich
selbstéandige Sache sei, sodass die tatsachlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse eine Gleichstellung aller auf einem
Grundbuchskoérper errichteten Bauwerke als unbillig erscheinen lieBen. Das MRG sei zwar auf die gegenstandliche
Wohnhausanlage nicht anwendbar. Auf Betriebskosten - ausgenommen Verwaltungskosten nach §8 21 Abs 1 Z 7 WGG
und 8§ 22 MRG -, &ffentliche Abgaben und Kosten des Betriebs von Gemeinschaftsanlagen seien mit Ausnahme des
VerteilungsschlUssels (§ 16 WGG) die Bestimmungen der 8§ 21, 23 und 24 MRG jedoch voll anzuwenden. Es sei daher
nicht zu erkennen, warum die zu § 17 MRG erarbeiteten Grundsatze zu einer in der Regel liegenschaftsbezogen zu
erfolgenden Betriebskosten-abrechnung nicht gelten sollten. Die nur dem Bauteil | zugeordneten Kosten, Gebuhren
und Abgaben erfassende Betriebskostenabrechnung lasse eine inhaltliche Prifung nicht zu. Grundlage
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einer - beantragten - inhaltlichen Prifung der Betriebskostenabrechnung sei eine taugliche Abrechnung. Ein
schlUssiges, plausibles und vollstandiges Zahlenwerk reiche aus, um die OrdnungsgemaRheit einer Abrechnung zu
bewirken. Schon diese Minimalanforderung sei hier nicht erfillt, weil die vorgelegte Betriebskostenabrechnung
lediglich des Bauteils | ein unvollstandiges Zahlenwerk liefere. Die Antragstellerin hatte nach Erdrterung der
Rechtsansicht des Erstgerichts zur Frage einer liegenschaftsbezogenen Abrechnung einen Antrag auf Legung der
Abrechnung fur beide Bauteile stellen kénnen, habe dies aber unterlassen. Aus diesem Grund sei auch ihr Antrag auf
Legung einer Abrechnung nur fir den Bauteil | abzuweisen. Ein Antrag auf inhaltliche Uberpriifung einer derartigen
Abrechnung sei im wohnrechtlichen AuBerstreitverfahren gesetzlich nicht vorgesehen und deshalb zurlickzuweisen.In
seiner rechtlichen Beurteilung teilte es die Ansicht des Erstgerichts zur zwingend gemeinsamen Abrechnung beider
Bauteile. Nach der stédndigen Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu Paragraph 17, MRG sei zwar der Begriff
des ,Hauses" nicht liegenschaftsbezogen. Ein ,Haus"” kdnne sich rechtlich nicht Gber mehrere Grundbuchskérper
erstrecken. Als Ausnahme vom Regelfall der liegenschaftsbezogenen Abrechnung kénne eine gesonderte Abrechnung
erfolgen, wenn auf einer Liegenschaft mehrere Gebdude vorhanden seien, die jedes fir sich allein eine wirtschaftlich
selbstéandige Sache sei, sodass die tatsachlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse eine Gleichstellung aller auf einem
Grundbuchskorper errichteten Bauwerke als unbillig erscheinen lieRen. Das MRG sei zwar auf die gegenstandliche
Wohnhausanlage nicht anwendbar. Auf Betriebskosten - ausgenommen Verwaltungskosten nach Paragraph 21, Absatz
eins, Ziffer 7, WGG und Paragraph 22, MRG -, 6ffentliche Abgaben und Kosten des Betriebs von Gemeinschaftsanlagen
seien mit Ausnahme des Verteilungsschllssels (Paragraph 16, WGG) die Bestimmungen der Paragraphen 21, 23 und 24
MRG jedoch voll anzuwenden. Es sei daher nicht zu erkennen, warum die zu Paragraph 17, MRG erarbeiteten
Grundsatze zu einer in der Regel liegenschaftsbezogen zu erfolgenden Betriebskosten-abrechnung nicht gelten sollten.
Die nur dem Bauteil rdémisch eins zugeordneten Kosten, Geblhren und Abgaben erfassende
Betriebskostenabrechnung lasse eine inhaltliche Prifung nicht zu. Grundlage einer - beantragten - inhaltlichen Prifung
der Betriebskostenabrechnung sei eine taugliche Abrechnung. Ein schlUssiges, plausibles und vollstandiges
Zahlenwerk reiche aus, um die Ordnungsgemalheit einer Abrechnung zu bewirken. Schon diese Minimalanforderung
sei hier nicht erfillt, weil die vorgelegte Betriebskostenabrechnung lediglich des Bauteils rémisch eins ein
unvollstandiges Zahlenwerk liefere. Die Antragstellerin hatte nach Erdrterung der Rechtsansicht des Erstgerichts zur
Frage einer liegenschaftsbezogenen Abrechnung einen Antrag auf Legung der Abrechnung fur beide Bauteile stellen
kdnnen, habe dies aber unterlassen. Aus diesem Grund sei auch ihr Antrag auf Legung einer Abrechnung nur fir den
Bauteil rémisch eins abzuweisen. Ein Antrag auf inhaltliche Uberpriifung einer derartigen Abrechnung sei im
wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren gesetzlich nicht vorgesehen und deshalb zuriickzuweisen.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs sei zuldssig, weil Rechtsprechung zur Rechtsfrage der amtswegigen Prifung der Abrechnung nach
den Grundsdtzen des8& 17 MRG im Verfahren nach dem WGG fehleDer Revisionsrekurs sei zuldssig, weil
Rechtsprechung zur Rechtsfrage der amtswegigen Prifung der Abrechnung nach den Grundsatzen des Paragraph 17,
MRG im Verfahren nach dem WGG fehle.

D e r Revisionsrekurs der Antragstellerin ist zuldssig und teilweise im Sinne einer Aufhebung berechtigt. Die
Antragsgegnerin hat keine Revisionsrekursbeantwortung erstattet.

1. Voranzustellen ist, dass nach den im Akt erliegenden Betriebskostenabrechnungen (Beilagen A und G) und dem
Mietvertrag der Antragstellerin (Beilage 13) die Aufteilung der Aufwendungen nach dem NutzflachenschlUssel erfolgte.
Ist daher in den Feststellungen des Erstgerichts entsprechend dem Vorbringen der Antragsgegnerin von einer
Aufteilung der Kosten auf beide Bauteile nach Nutzwerten die Rede, so ist diese Aussage nicht im Sinn einer
Festlegung eines NutzwertschlUssels nach § 16 Abs 3 WGG zu verstehen. Auch aus dem handschriftlichen Vermerk auf
der als Beilage 1 vorgelegten Belegaufschlisselung (,NF = 584,74 m? = 49,90 %") ist die Aufteilung nach Nutzflachen
eindeutig abzuleiten.1. Voranzustellen ist, dass nach den im Akt erliegenden Betriebskostenabrechnungen (Beilagen A
und G) und dem Mietvertrag der Antragstellerin (Beilage 13) die Aufteilung der Aufwendungen nach dem
NutzflachenschlUssel erfolgte. Ist daher in den Feststellungen des Erstgerichts entsprechend dem Vorbringen der
Antragsgegnerin von einer Aufteilung der Kosten auf beide Bauteile nach Nutzwerten die Rede, so ist diese Aussage
nicht im Sinn einer Festlegung eines NutzwertschlUssels nach Paragraph 16, Absatz 3, WGG zu verstehen. Auch aus
dem handschriftlichen Vermerk auf der als Beilage 1 vorgelegten Belegaufschlusselung (,NF = 584,74 m? = 49,90 %") ist
die Aufteilung nach Nutzflachen eindeutig abzuleiten.
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2. Nach§ 16 Abs 1 WGG bestimmt sich der Anteil eines Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstands an den
Gesamtkosten des Hauses nach dem Verhaltnis der Nutzflache des Miet- oder sonstigen Nutzungsgegenstands zur
Nutzflache aller in Bestand oder sonstige Nutzung gegebenen oder hiezu geeigneten Wohnungen, Wohnraume und
sonstigen Raumlichkeiten des Hauses.2. Nach Paragraph 16, Absatz eins, WGG bestimmt sich der Anteil eines Miet-
oder sonstigen Nutzungsgegenstands an den Gesamtkosten des Hauses nach dem Verhaltnis der Nutzflache des Miet-
oder sonstigen Nutzungsgegenstands zur Nutzflache aller in Bestand oder sonstige Nutzung gegebenen oder hiezu
geeigneten Wohnungen, Wohnrdume und sonstigen Raumlichkeiten des Hauses.

2.1 Das WGG definierte den Begriff ,Haus” selbst nicht.8 16 Abs 1 WGG regelt vergleichbar8 17 Abs 1 MRG
grundsatzlich die Verteilung der Betriebskosten nach Nutzflachen (E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch® § 17 MRG
Rz 4; Wirth/Zingher/Kovanyi 128§ 16 WGG Rz 2). Jedenfalls soweit es den auch hier relevanten gesetzlichen
NutzflachenschlUssel betrifft, kann zur Definition des auch in§8 16 WGG verwendeten Begriffs ,Hauses” auf die
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu § 17 MRG zurlckgegriffen werden2.1 Das WGG definierte den Begriff
~Haus" selbst nicht. Paragraph 16, Absatz eins, WGG regelt vergleichbar Paragraph 17, Absatz eins, MRG grundsatzlich
die Verteilung der Betriebskosten nach Nutzflachen (E. M. Hausmann in Hausmann/Vonkilch® Paragraph 17, MRG Rz 4;
Warth/Zingher/Kovanyi 12 Paragraph 16, WGG Rz 2). Jedenfalls soweit es den auch hier relevanten gesetzlichen
Nutzflachenschlussel betrifft, kann zur Definition des auch in Paragraph 16, WGG verwendeten Begriffs ,Hauses" auf
die Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zu Paragraph 17, MRG zurlickgegriffen werden.

2.2 Nach der Rechtsprechung zu§ 17 Abs 1 MRG ist der Begriff des ,Hauses" zwar nicht strikt liegenschaftsbezogen zu
sehen, weshalb bei der Auslegung dieses Begriffs der Verkehrsanschauung mehr Bedeutung zukommt als dem Prinzip
der Einheit der Grundbuchseinlage. Grundsatzlich ist aber auf die Liegenschaft, also auf den Grundbuchskorper
abzustellen  (RIS-Justiz RS0069823 [T1]). Unter ,Haus” sind zwar in der Regel alle vermietbaren Teile eines
Grundbuchkdrpers zu verstehen. Doch ist eine Ausnahme von dieser Regel in den Fallen zu machen, in denen mehrere
abgesonderte Gebdude vorhanden sind, die zueinander nicht im Verhaltnis von Haupt- und Nebensache stehen und
von denen jedes fir sich allein eine wirtschaftlich selbstdndige Sache bildet, sodass die tatsachlichen und
wirtschaftlichen Verhaltnisse eine Gleichstellung aller auf einem Grundbuchskérper errichteten Bauwerke unbillig
erscheinen lassen (RIS-Justiz RS0069949; 5 Ob 141/95 = RIS-JustizRS0079849). Maligebliche Kriterien fur die
Beurteilung, ob mehrere Gebdude auf einer Liegenschaft gesondert abgerechnet werden dirfen, sind nach der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs insbesondere ihr Alter, ihre bauliche Trennung, ihr Erhaltungszustand und
die Lage der Versorgungsleitungen (RIS-Justiz RS0067347 [T4]; RS0069823 [T5]). Es mussen aber nicht samtliche
Kriterien vorliegen (RIS-Justiz RS0069823 [T6]).2.2 Nach der Rechtsprechung zu Paragraph 17, Absatz eins, MRG ist der
Begriff des ,Hauses” zwar nicht strikt liegenschaftsbezogen zu sehen, weshalb bei der Auslegung dieses Begriffs der
Verkehrsanschauung mehr Bedeutung zukommt als dem Prinzip der Einheit der Grundbuchseinlage. Grundsatzlich ist
aber auf die Liegenschaft, also auf den Grundbuchskdrper abzustellen (RIS-Justiz RS0069823 [T1]). Unter ,Haus" sind
zwar in der Regel alle vermietbaren Teile eines Grundbuchkdrpers zu verstehen. Doch ist eine Ausnahme von dieser
Regel in den Fallen zu machen, in denen mehrere abgesonderte Gebdude vorhanden sind, die zueinander nicht im
Verhaltnis von Haupt- und Nebensache stehen und von denen jedes fiir sich allein eine wirtschaftlich selbstandige
Sache bildet, sodass die tatsachlichen und wirtschaftlichen Verhaltnisse eine Gleichstellung aller auf einem
Grundbuchskoérper errichteten Bauwerke unbillig erscheinen lassen (RIS-Justiz RS0069949; 5 Ob 141/95 = RIS-Justiz
RS0079849). MaRgebliche Kriterien fiir die Beurteilung, ob mehrere Gebdude auf einer Liegenschaft gesondert
abgerechnet werden durfen, sind nach der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs insbesondere ihr Alter, ihre
bauliche Trennung, ihr Erhaltungszustand und die Lage der Versorgungsleitungen (RIS-Justiz RS0067347 [T4];
RS0069823 [T5]). Es mussen aber nicht samtliche Kriterien vorliegen (RIS-JustizRS0069823 [T6]).

2.3 Nach diesen, von den Vorinstanzen bereits grundsatzlich dargestellten Kriterien erweist sich ihre rechtliche
Beurteilung zur zwingend einheitlichen Abrechnung beider Bauteile flr das Jahr 2009 - und nur dieses
Abrechnungsjahr ist Gegenstand des vorliegenden wohnrechtlichen AuRerstreitverfahrens - als unrichtig:

2.4 Auf der Liegenschaft (dem Grundbuchskdrper) gab es bis zum Frihjahr 2009 nur ein von Mietern bewohntes
Gebadude, namlich den am 1. 11. 2007 Ubergebenen Bauteil I. Der Bauteil Il wurde erst im Frihjahr 2009 fertiggestellt.
Die Wohnungen im Bauteil Il wurden erst im Mai 2009 Ubergeben. Frihestens ab dem Zeitpunkt der Fertigstellung
konnten die beiden Gebadude nach der Verkehrsauffassung Gberhaupt als bauliche und/oder wirtschaftliche Einheit
angesehen werden.2.4 Auf der Liegenschaft (dem Grundbuchskérper) gab es bis zum Frihjahr 2009 nur ein von
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Mietern bewohntes Gebaude, namlich den am 1. 11. 2007 Ubergebenen Bauteil rémisch eins. Der Bauteil rémisch zwei
wurde erst im Frihjahr 2009 fertiggestellt. Die Wohnungen im Bauteil romisch zwei wurden erst im Mai 2009
Ubergeben. Frihestens ab dem Zeitpunkt der Fertigstellung konnten die beiden Gebdude nach der Verkehrsauffassung
Uberhaupt als bauliche und/oder wirtschaftliche Einheit angesehen werden.

2.5 Auch die Antragsgegnerin, die sich nunmehr im gerichtlichen Verfahren auf die Einheit der Abrechnung beruft, ist
den tatsachlichen (baulichen) Verhaltnissen Rechnung tragend von gesonderten Abrechungseinheiten ausgegangen.
So verrechnete sie im Zeitraum 1. 1. bis 30. 6. 2009 angefallene liegenschaftsbezogene Aufwendungen wie
Abfallwirtschaftsgebuhr und Seuchenvorsorgeabgabe ausschlieBlich fir den Bauteil I. Andere Aufwendungen, die sich
auch auf den Bauteil Il bezogen, wurden hingegen nach dem Verhdltnis der Nutzflaichen der beiden Bauteile
zueinander (49,9 zu 50,1 %) aufgeteilt und dann separat verrechnet. In beiden Bauteilen befindet sich je ein
Stromzahler, jener in Bauteil | zahlt zusatzlich auch den Stromverbrauch der von beiden Bauteilen genutzten Heizungs-
und Entkalkungsanlage. Der Wasserverbrauch wird fur beide Hauser gemeinsam Uber einen Hauptwasserzahler
erfasst. Sowohl Strom- als auch Wasserverbrauch, der den Mietern als Betriebskosten verrechnet werden darf, konnte
sich erst auf den Bauteil Il beziehen, nachdem dieser fertiggestellt und Ubergeben war. Es ware wohl ein unbilliges
Ergebnis, den Mietern des zweiten Bauteils im Rahmen einer einheitlichen Abrechnung auch die im ersten
Abrechnungshalbjahr aufgelaufenen, nur den anderen Bauteil betreffenden Betriebskosten zu verrechnen.2.5 Auch
die Antragsgegnerin, die sich nunmehr im gerichtlichen Verfahren auf die Einheit der Abrechnung beruft, ist den
tatsachlichen (baulichen) Verhéltnissen Rechnung tragend von gesonderten Abrechungseinheiten ausgegangen. So
verrechnete sie im Zeitraum 1. 1. bis 30. 6. 2009 angefallene liegenschaftsbezogene Aufwendungen wie
Abfallwirtschaftsgebiihr und Seuchenvorsorgeabgabe ausschlieRlich fir den Bauteil romisch eins. Andere
Aufwendungen, die sich auch auf den Bauteil romisch zwei bezogen, wurden hingegen nach dem Verhaltnis der
Nutzflachen der beiden Bauteile zueinander (49,9 zu 50,1 %) aufgeteilt und dann separat verrechnet. In beiden
Bauteilen befindet sich je ein Stromzahler, jener in Bauteil romisch eins zahlt zusatzlich auch den Stromverbrauch der
von beiden Bauteilen genutzten Heizungs- und Entkalkungsanlage. Der Wasserverbrauch wird fur beide Hauser
gemeinsam Uber einen Hauptwasserzahler erfasst. Sowohl Strom- als auch Wasserverbrauch, der den Mietern als
Betriebskosten verrechnet werden darf, konnte sich erst auf den Bauteil romisch zwei beziehen, nachdem dieser
fertiggestellt und Ubergeben war. Es ware wohl ein unbilliges Ergebnis, den Mietern des zweiten Bauteils im Rahmen
einer einheitlichen Abrechnung auch die im ersten Abrechnungshalbjahr aufgelaufenen, nur den anderen Bauteil
betreffenden Betriebskosten zu verrechnen.

2.6 Die Beibehaltung der ,gesonderten” Abrechnung nach Errichtung und Ubergabe des zweiten Bauteils fiir das
Kalenderjahr 2009 (die Abrechnungsperiode iSd &8 19 Abs 1 WGG) ist aus diesen Erwdgungen als zuldssig
anzusehen.2.6 Die Beibehaltung der ,gesonderten” Abrechnung nach Errichtung und Ubergabe des zweiten Bauteils
far das Kalenderjahr 2009 (die Abrechnungsperiode iSd Paragraph 19, Absatz eins, WGG) ist aus diesen Erwagungen
als zulassig anzusehen.

2.7 Die Hohe der ab einem gewissen Zeitpunkt auf beide Bauteile verteilten Bewirtschaftungskosten liefl3e sich aus den
von der Bauvereinigung vorzulegenden Belegen ableiten. Eine inhaltliche Prifung der von der Antragstellerin konkret
beanstandeten Positionen der Betriebskostenabrechnung scheint damit keinesfalls unmoglich. Aufgrund der teils
anlagebedingten ,Uberschneidungen”, die jedenfalls fiir einen Teil des einjahrigen Abrechnungszeitraums in den
vorgelegten Abrechnungen fur den Bauteil | berticksichtigt wurden, werden im fortgesetzten Verfahren allerdings auch
die Vorlage der Abrechnung fur den Bauteil Il sowie die Beiziehung der Mieter dieses Bauteils notwendig sein.2.7 Die
Hohe der ab einem gewissen Zeitpunkt auf beide Bauteile verteilten Bewirtschaftungskosten lieRe sich aus den von
der Bauvereinigung vorzulegenden Belegen ableiten. Eine inhaltliche Prufung der von der Antragstellerin konkret
beanstandeten Positionen der Betriebskostenabrechnung scheint damit keinesfalls unméglich. Aufgrund der teils
anlagebedingten ,Uberschneidungen”, die jedenfalls fir einen Teil des einjahrigen Abrechnungszeitraums in den
vorgelegten Abrechnungen fur den Bauteil rémisch eins bertcksichtigt wurden, werden im fortgesetzten Verfahren
allerdings auch die Vorlage der Abrechnung fur den Bauteil réomisch zwei sowie die Beiziehung der Mieter dieses
Bauteils notwendig sein.

2.8 Die Rechnungslegungspflicht der Bauvereinigung erfasst nach 8 19 Abs 1 WGG auch die Abrechung der Erhaltungs-
und Verbesserungsbeitrage. Ausgehend von der Zulassigkeit gesonderter Verrechungseinheiten fur das Jahr 2009 wird
auch der diesbezigliche Antrag auf Legung einer solchen Abrechnung inhaltlich zu behandeln sein.2.8 Die



Rechnungslegungspflicht der Bauvereinigung erfasst nach Paragraph 19, Absatz eins, WGG auch die Abrechung der
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrage. Ausgehend von der Zuldssigkeit gesonderter Verrechungseinheiten fur das
Jahr 2009 wird auch der diesbezigliche Antrag auf Legung einer solchen Abrechnung inhaltlich zu behandeln sein.

3. Inhaltlich befasst sich die Revisionsrekurswerberin ausschlieBlich mit der Frage gesonderter Abrechnungseinheiten.
Die Zurlickweisung ihres Antrags auf Uberpriifung der Abrechnung des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags zieht
sie mit keinem Wort in Zweifel. In diesem Umfang waren die Entscheidungen der Vorinstanzen mit Teilsachbeschluss

zu bestatigen.

4. Der Kostenvorbehalt grundet sich auf§ 37 Abs 3 Z 17 MRG iVm 8 78 Abs 1 Satz 2 Aul3StrG4. Der Kostenvorbehalt
grindet sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 17, MRG in Verbindung mit Paragraph 78, Absatz eins, Satz 2 Aul3StrG.
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