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@ Veroffentlicht am 21.12.1999

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin A***** Vertriebsgesellschaft m.
b. H., ***¥* vertreten durch Martin Nedwed, Angestellter der Mietervereinigung Osterreichs, Bezirksorganisation
Innere Stadt Wien, Reichsratsstral3e 15, 1010 Wien, gegen die Antragsgegnerin A*****.AG, ***** vertreten durch Dr.
Gerhard Engin-Deniz & Dr. Christian Reimitz, Rechtsanwalte OEG in 1010 Wien, wegen § 21 Abs 3 und Abs 5 MRG iVm §
37 Abs 1 Z 11 MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 24. August 1999, GZ 40 R 183/99d-10, womit der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 1. Februar 1999, GZ 48 Msch 21/98s-7, bestatigt wurde, folgendenDer Oberste
Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die
Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofes Dr. Hurch als weitere Richter in der Mietrechtssache der Antragstellerin A***** Vertriebsgesellschaft m.
b. H., ****¥* vertreten durch Martin Nedwed, Angestellter der Mietervereinigung Osterreichs, Bezirksorganisation
Innere Stadt Wien, Reichsratsstral3e 15, 1010 Wien, gegen die Antragsgegnerin A*****_AG, ***** vertreten durch Dr.
Gerhard Engin-Deniz & Dr. Christian Reimitz, Rechtsanwalte OEG in 1010 Wien, wegen Paragraph 21, Absatz 3 und
Absatz 5, MRG in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 11, MRG, infolge Revisionsrekurses der
Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 24.
August 1999, GZ 40 R 183/99d-10, womit der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 1. Februar
1999, GZ 48 Msch 21/98s-7, bestatigt wurde, folgenden

Sachbeschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird teilweise Folge gegeben.

Die Sachbeschlisse der Vorinstanzen werden wie folgt abgeandert:

"Der Antragsgegnerin wird unter Androhung einer Ordnungsstrafe von S 10.000,-- auftragen, der Antragstellerin
binnen 14 Tagen eine Kopie der Betriebskostenabrechnung hinsichtlich des Hauses ***** f(ir das Jahr 1996 Zug um
Zug gegen der Ersatz von S 5,-- pro Seite anzufertigen.

Das Mehrbegehren, der Antragstellerin auch Kopien der Betriebskostenabrechnungen fur die Jahre 1994 und 1995 zu
Ubermitteln, wird abgewiesen.

Die Antragstellerin hat die flr das gesamte Verfahren verzeichneten Barauslagen selbst zu tragen.
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Text
Begrindung:

Die Antragstellerin ist Hauptmieterin eines Geschaftslokals in dem der Antragsgegnerin gehdrigen Haus *****,
Letztere hat die Betriebskostenabrechnung 1994 vom 1. 2. 1995 bis 16. 2. 1995, die Betriebskostenabrechnung 1995
vom 31. 1. 1996 bis 22. 2. 1996 und die Betriebskostenabrechnung 1996 vom 23. 1. 1997 bis 6. 3. 1997 beim
Hausbesorger zur Einsichtnahme durch die Mieter aufgelegt, doch hat kein Mieter von dieser Mdglichkeit Gebrauch
gemacht.

Mit Schreiben vom 19. 2. 1997 ersuchte die Mietervereinigung Osterreichs die Antragsgegnerin im Auftrag nicht
genannter Mieter des verfahrensgegenstandlichen Hauses um Ubermittlung der Betriebskostenabrechnungen 1994 -
1996. Im Zuge der nachfolgenden Korrespondenz, in der die Antragsgegnerin den auch im gegenstandlichen Verfahren
eingenommenen Standpunkt vertrat, ihrer Rechnungslegungspflicht hinsichtlich der Betriebskosten der Jahre 1994 bis
1996 bereits vollinhaltlich nachgekommen zu sein, teilte die Mietervereinigung dann mit Schreiben vom 1. 7. 1997 mit,
von der Antragstellerin bevollmachtigt zu sein, die Abrechnungen zu Uberprifen, weshalb sie auf Anfertigung der
Kopien bestehe. Mit Schreiben vom 29. 7. 1997, bei der Schlichtungsstelle eingelangt am 30. 7. 1997, stellte schlief3lich
die Antragstellerin den aus dem Spruch ersichtlichen Sachantrag, der - nach Abweisung durch die Schlichtungsstelle -
gemall 8 40 Abs 1 MRG gerichtsanhangig wurde.Mit Schreiben vom 19. 2. 1997 ersuchte die Mietervereinigung
Osterreichs die Antragsgegnerin im Auftrag nicht genannter Mieter des verfahrensgegenstandlichen Hauses um
Ubermittlung der Betriebskostenabrechnungen 1994 - 1996. Im Zuge der nachfolgenden Korrespondenz, in der die
Antragsgegnerin den auch im gegenstandlichen Verfahren eingenommenen Standpunkt vertrat, ihrer
Rechnungslegungspflicht hinsichtlich der Betriebskosten der Jahre 1994 bis 1996 bereits vollinhaltlich nachgekommen
zu sein, teilte die Mietervereinigung dann mit Schreiben vom 1. 7. 1997 mit, von der Antragstellerin bevollmachtigt zu
sein, die Abrechnungen zu Uberpruifen, weshalb sie auf Anfertigung der Kopien bestehe. Mit Schreiben vom 29. 7.
1997, bei der Schlichtungsstelle eingelangt am 30. 7. 1997, stellte schlieBlich die Antragstellerin den aus dem Spruch
ersichtlichen Sachantrag, der - nach Abweisung durch die Schlichtungsstelle - gemal3 Paragraph 40, Absatz eins, MRG
gerichtsanhangig wurde.

Das beiderseitige Parteienvorbringen erschopft sich im Wesentlichen in der Darlegung der gegenteiligen rechtlichen
Standpunkte, sodass sich nahere Ausfuhrungen ertbrigen. Hinzuweisen ist lediglich darauf, dass die Antragstellerin
bei der Schlichtungsstelle auch noch die inhaltliche Uberpriifung der Betriebskostenabrechnungen bzw -
vorschreibungen der Jahre 1994 bis 1996 verlangte, doch sind - von der Antragstellerin ungerugt - weder die
Schlichtungsstelle noch das Gericht darauf eingegangen. Es ist daher auch hier nur das Begehren der Antragstellerin
zu behandeln, ihr gegen Kostenersatz Kopien der Betriebskostenabrechnungen fir die Jahre 1994 bis 1996 zu
Ubermitteln.

Das Erstgericht gab dem Sachantrag statt. Es vertrat die Auffassung, dass das Recht des Mieters, auf seine Kosten
Ablichtungen von Abrechnungen und Belegen herstellen zu lassen, einen essentiellen Bestandteil der
Abrechnungspflicht des Vermieters darstelle. Eine Ordnungsstrafe sei daher auch dann zu verhdngen, wenn zwar
Einsicht gewahrt werde, die Anfertigung von Kopien aber trotz Anbot des Kostenersatzes verweigert werde. Im Gesetz
selbst sei kein bestimmter Zeitraum festgelegt, fir die die Betriebskostenabrechnung zur Einsichtnahme im Haus
aufzulegen sei. Dass die Auflegung im Haus zeitlich befristet sei, liege in der Natur der Sache, wobei sich der
angemessene Auflegungszeitraum aus den jeweiligen Umstanden ergebe. Anders verhalte es sich hingegen mit dem
Recht des Mieters, auf seine Kosten Kopien der Betriebskostenabrechnung bzw der Belege anfertigen zu lassen. Hier
sei ein Grund flr eine einschrankende Auslegung des Rechtes auf Herstellung von Kopien nicht ersichtlich.
Insbesondere stelle die vorgesehene Kostenersatzpflicht des Mieters einen tauglichen Titel dar, um schikandse
Rechtsausiibung durch den Mieter zu verhindern. Im Ubrigen habe die Antragstellerin hinsichtlich der
Betriebskostenabrechnung 1996 ein entsprechendes Verlangen innerhalb des Auflagezeitraums gestellt.

Das Rekursgericht bestatigte diese Entscheidung aus folgenden Erwagungen:

Die Antragsgegnerin argumentiere damit, dass die Einsichtnahmemoglichkeit auf einen angemessenen Zeitraum
beschrankt sei. Dies ergebe sich daraus, dass die Verwaltung nicht jederzeit zur Einsichtnahme zur Verfligung stehen
kdnne, da das den Betrieb stark behindere. In viel hdherem MalRR misse dies dafiir gelten, dass nicht jederzeit, noch
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dazu fur den Zeitraum mehrerer Jahre, Kopien angefordert werden kdnnen, da dies die Sach- und Personalressourcen
noch starker binde.

Diese Argumentation kdnne nicht geteilt werden. Mit dem Erstgericht sei zundchst darauf hinzuweisen, dass8 21 Abs 3
MRG keine Frist fur die Anfertigung von Abschriften (Ablichtungen) enthélt. Entgegen der Meinung der Antragsgegnerin
sei hinsichtlich der Anfertigung von Kopien der Abrechnungen eine zwingende Verbindung mit der Zeitdauer der
Auflage der Abrechnung - Kopien der Belege seien nicht verfahrensgegenstandlich - nicht nachvollziehbar. Hier sei
insbesondere darauf hinzuweisen, dass auch bei formal ordnungsgemaler Abrechnung und Belegeinsicht fur den
Mieter die Méglichkeit einer Uberpriifung von einzelnen Positionen der Betriebskostenabrechnung besteht. Es
erscheine gerade zur Beurteilung der ZweckméRigkeit einer solchen Uberpriifung geboten, dass der Mieter
nachtraglich noch die Mdglichkeit erhalt, ein Exemplar der Betriebskostenabrechnung zu erhalten. Auch die
Argumente hinsichtlich einer GbermaRigen Belastung der Verwaltung seien nicht Uberzeugend. Eine Anfertigung von
Kopien einzelner in der Hausverwaltung ohnehin aufliegender einmal jahrlicher Abrechnungen kénne von jedem
berufsmaRigen Hausverwalter erwartet werden.Diese Argumentation kdnne nicht geteilt werden. Mit dem Erstgericht
sei zunachst darauf hinzuweisen, dass Paragraph 21, Absatz 3, MRG keine Frist fir die Anfertigung von Abschriften
(Ablichtungen) enthélt. Entgegen der Meinung der Antragsgegnerin sei hinsichtlich der Anfertigung von Kopien der
Abrechnungen eine zwingende Verbindung mit der Zeitdauer der Auflage der Abrechnung - Kopien der Belege seien
nicht verfahrensgegenstandlich - nicht nachvollziehbar. Hier sei insbesondere darauf hinzuweisen, dass auch bei
formal ordnungsgemé&Rer Abrechnung und Belegeinsicht fiir den Mieter die Méglichkeit einer Uberpriifung von
einzelnen Positionen der Betriebskostenabrechnung besteht. Es erscheine gerade zur Beurteilung der ZweckmaRigkeit
einer solchen Uberpriifung geboten, dass der Mieter nachtréglich noch die Méglichkeit erhilt, ein Exemplar der
Betriebskostenabrechnung zu erhalten. Auch die Argumente hinsichtlich einer GbermaRigen Belastung der Verwaltung
seien nicht tGberzeugend. Eine Anfertigung von Kopien einzelner in der Hausverwaltung ohnehin aufliegender einmal
jahrlicher Abrechnungen kdnne von jedem berufsmaRigen Hausverwalter erwartet werden.

Die Entscheidung des Rekursgerichtes enthalt den Ausspruch, dass der Wert des Entscheidungsgegenstandes zwar S
130.000,-- nicht Ubersteige, der ordentliche Revisionsrekurs jedoch mangels ersichtlicher hochstgerichtlicher Judikatur
zur Zeitdauer der Verpflichtung der Ubermittlung von Kopien der Betriebskostenabrechnung zuléssig sei.

Im jetzt vorliegenden Revisionsrekurs vertritt die Antragsgegnerin weiterhin die Rechtsansicht, dass die Auflage der
Betriebskostenabrechnung samt Belegen eine Einheit mit der Abrechnung selbst bilde, weshalb ein Vermieter, der
seiner Rechnungslegungspflicht entspricht, nicht Jahre spater nochmals zur Anfertigung von Ablichtungen verhalten
werden koénne. Dem Vermieter musse zugebilligt werden, seinen Archivierungsaufwand gering zu halten. Das
Begehren der Antragstellerin sei demnach verfristet. Das Schreiben ihrer nunmehrigen Vertreterin vom 19. 2. 1997 sei
unbeachtlich, weil den Vermieter keine Verpflichtung treffe, anonymen Personen Ablichtungen der
Betriebskostenabrechnung zu Ubermitteln. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, das Begehren der Antragstellerin
vollinhaltlich abzuweisen.

Von der Antragstellerin liegt dazu eine fristgerecht erstattete Revisionsrekursbeantwortung vor. Sie ist der Ansicht,
dass8& 21 Abs 3 MRG, wonach der Vermieter auf Verlangen des Mieters Abschriften bzw Ablichtungen der
Betriebskostenabrechnung anzufertigen hat, keine Nebenverpflichtung des Vermieters im Zuge der Abrechnung
normiert, sondern eine selbstandige Verpflichtung fur jeden Vermieter, der von der Moglichkeit einer
Jahrespauschalverrechnung  Gebrauch macht. Diese Verpflichtung bestehe wahrend des gesamten
Verjihrungszeitraums fir die Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung. Mit dieser Begriindung wurde beantragt,
den Revisionsrekurs zurlickzuweisen oder ihm nicht Folge zu geben.Von der Antragstellerin liegt dazu eine fristgerecht
erstattete Revisionsrekursbeantwortung vor. Sie ist der Ansicht, dass Paragraph 21, Absatz 3, MRG, wonach der
Vermieter auf Verlangen des Mieters Abschriften bzw Ablichtungen der Betriebskostenabrechnung anzufertigen hat,
keine Nebenverpflichtung des Vermieters im Zuge der Abrechnung normiert, sondern eine selbstandige Verpflichtung
far jeden Vermieter, der von der Moglichkeit einer Jahrespauschalverrechnung Gebrauch macht. Diese Verpflichtung
bestehe wahrend des gesamten Verjahrungszeitraums fiir die Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung. Mit dieser
Begrindung wurde beantragt, den Revisionsrekurs zurtickzuweisen oder ihm nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung
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Der Revisionsrekurs ist zuldssig, weil die Entscheidungen der Vorinstanzen von der seit kurzem vorhandenen
(allerdings noch nicht veroffentlichten) Judikatur zur angesprochenen Rechtsfrage abweichen; er ist teilweise auch
berechtigt.

Der Oberste Gerichtshof hat jingst entschieden, dass der in8 21 Abs 3 MRG normierte Anspruch des Mieters, vom
Vermieter gegen Kostenersatz die Anfertigung von Kopien der Betriebskostenabrechnung und/oder der Belege
verlangen zu konnen, mit der Erfullung der Abrechnungsverpflichtung durch den Hauseigentimer zeitlich
zusammenhangt. Wird vom Mieter ein solches Begehren aus Anlal3 der Vorlage der Abrechnung und der Belege nicht
gestellt, ist demnach die Abrechnungsverpflichtung des Vermieters erfillt (5 Ob 149/99v). In der weiter fihrenden
Entscheidung 5 Ob 281/99f wurde dieser zeitliche Zusammenhang naher prazisiert und ausgefuhrt, dass er jedenfalls
dann noch gewahrt ist, wenn der Mieter die Herstellung von Kopien der Betriebskostenabrechnung bzw von
dazugehdrigen Belegen binnen 6 Monaten nach gehoriger Auflage verlangt (5 Ob 281/99f). Obiter lasst sich dieser
Entscheidung noch entnehmen, dass im Fall einer frihzeitigen Auflage der Betriebskostenabrechnung - etwa wie hier
in den Monaten Janner oder Februar des Folgejahres - dem Mieter bis Jahresende (bis zum Ablauf des neuen
Verrechnungszeitraums) Zeit bleibt, seinen Anspruch auf Ausfolgung von Kopien geltend zu machen.Der Oberste
Gerichtshof hat jungst entschieden, dass der in Paragraph 21, Absatz 3, MRG normierte Anspruch des Mieters, vom
Vermieter gegen Kostenersatz die Anfertigung von Kopien der Betriebskostenabrechnung und/oder der Belege
verlangen zu konnen, mit der Erfullung der Abrechnungsverpflichtung durch den Hauseigentimer zeitlich
zusammenhangt. Wird vom Mieter ein solches Begehren aus Anlal3 der Vorlage der Abrechnung und der Belege nicht
gestellt, ist demnach die Abrechnungsverpflichtung des Vermieters erfullt (5 Ob 149/99v). In der weiter fuhrenden
Entscheidung 5 Ob 281/99f wurde dieser zeitliche Zusammenhang naher prazisiert und ausgefihrt, dass er jedenfalls
dann noch gewahrt ist, wenn der Mieter die Herstellung von Kopien der Betriebskostenabrechnung bzw von
dazugehorigen Belegen binnen 6 Monaten nach gehdriger Auflage verlangt (5 Ob 281/99f). Obiter lasst sich dieser
Entscheidung noch entnehmen, dass im Fall einer frihzeitigen Auflage der Betriebskostenabrechnung - etwa wie hier
in den Monaten Janner oder Februar des Folgejahres - dem Mieter bis Jahresende (bis zum Ablauf des neuen
Verrechnungszeitraums) Zeit bleibt, seinen Anspruch auf Ausfolgung von Kopien geltend zu machen.

Diese Grundsatze haben auch hier Anwendung zu finden. Dementsprechend wurde von der Antragstellerin das
Begehren, ihr gegen Kostenersatz Kopien der Betriebskostenabrechnung flir das Jahr 1996 auszufolgen, zeitgerecht -
namlich spatestens Anfang Juli 1997 - gestellt. Insoweit war ihrem Sachantrag stattzugeben. Hinsichtlich der
Betriebskostenabrechnungen fur die Jahre 1994 und 1995 stand ihr Begehren allerdings nicht mehr im erforderlichen
zeitlichen Zusammenhang mit den betreffenden Betriebskostenabrechnungen, was zur teilweisen Abweisung des
Sachantrags zu fuhren hatte.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden. Die Hohe der angedrohten Ordnungsstrafe wurde der gegenlber den
vorinstanzlichen Entscheidungen eingeschrankten Pflicht zur Anfertigung von Abrechnungskopien angepasst.

Die Kostenentscheidung stltzt sich auf§ 37 Abs 3 Z 19 MRG iVm 8§ 41 ff ZPO. Angesichts des Verfahrensausgangs
(dem teilweisen Unterliegen der Antragstellerin) entspricht es der Billigkeit, dass jede Partei die von ihr aufgewendeten
Barauslagen selbst tragt.Die Kostenentscheidung stitzt sich auf Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 19, MRG in Verbindung
mit Paragraphen 41, ff ZPO. Angesichts des Verfahrensausgangs (dem teilweisen Unterliegen der Antragstellerin)
entspricht es der Billigkeit, dass jede Partei die von ihr aufgewendeten Barauslagen selbst tragt.
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