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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 des Antragstellers Wilhelm G***** vertreten durch
Mag. Nadja Horvath, MVO, Landesorganisation Wien, ReichsratsstraRe 15, 1010 Wien, gegen die Antragsgegnerin Stadt
W***** vertreten durch Mag. DI Markus Petrowsky, Rechtsanwalt in 1040 Wien, wegen § 21 MRG iVm 8 37 Abs 1 Z 12
MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschlul des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Oktober 1998, GZ 39 R 504/98a-21, womit der Sachbeschlul3 des
Bezirksgerichtes Donaustadt vom 11. Juni 1998, GZ 28 Msch 58/97k-16, abgeandert 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 des Antragstellers Wilhelm G***** vertreten durch
Mag. Nadja Horvath, MVO, Landesorganisation Wien, ReichsratsstraRe 15, 1010 Wien, gegen die Antragsgegnerin Stadt
W***** vertreten durch Mag. DI Markus Petrowsky, Rechtsanwalt in 1040 Wien, wegen Paragraph 21, MRG in
Verbindung mit Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 12, MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragsgegnerin gegen den
SachbeschluR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. Oktober 1998, GZ 39 R
504/98a-21, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Donaustadt vom 11. Juni 1998, GZ 28 Msch 58/97k-16,
abgeandert wurde, folgenden

Sachbeschluf3

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Die Beschlusse der Vorinstanzen werden wie folgt abgeandert:

"Der Antrag des Antragstellers, es werde festgestellt, daR die Antragsgegnerin durch die in die
Betriebskostenabrechnung fur das Jahr 1995 aufgenommenen S 9.521,04 fur den Rauchfangkehrer dem Antragsteller
gegenUber das gesetzlich zulassige Zinsausmald anteilig Uberschritten habe, wird abgewiesen."

Text
Begrindung:

Der Antragsteller ist Hauptmieter einer Wohnung im Haus M***** das im Eigentum der Antragsgegnerin steht. Der
auf ihn entfallende Betriebskostenanteil betragt 3,45 %.

Die dem Antragsteller von der Antragsgegnerin gelegte Betriebskostenabrechnung fir das Jahr 1995 weist
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Rauchfangkehrerkosten von insgesamt S 9.521,04 aus. Fir diese Betriebskosten sind keine Originalbelege vorhanden.
Die Antragsgegnerin hat namlich die Rechnungen in ihre elektronische Datenerfassungsanlage eingescannt und in
digitalisierter Fassung auf einem elektronischen Datentrager gespeichert. Die Originale der Rechnungen wurden
vernichtet.

Der Antragsteller vertritt deshalb den (hier sinngemdR dargelegten) Standpunkt, daR ihm die (anteiligen)
Rauchfangkehrerkosten des Jahres 1995 nicht rechtswirksam vorgeschrieben worden seien. Er kritisiert nicht das
System einer moglichen Einsichtnahme in die elektronisch gespeicherten Daten der Antragsgegnerin, sondern die
Vernichtung der Originalbelege, die sein Recht auf Belegeinsicht beschneiden (AS 157). Ohne Originalbelege sei eine
ordnungsgemale Abrechnung der Betriebskosten gar nicht moéglich. Er hat aus diesem Grund zundchst bei der
zustandigen Schlichtungsstelle, dann gemal § 40 Abs 2 MRG bei Gericht den im Spruch sinngemal wiedergegebenen
Sachantrag auf Uberpriifung der Betriebskosten gestellt und damit das Begehren verbunden, der Antragsgegnerin die
Riickzahlung des festgestellten Uberschreitungsbetrages samt 10 % USt und 4 % Zinsen aufzutragen.Der Antragsteller
vertritt deshalb den (hier sinngemal} dargelegten) Standpunkt, daR ihm die (anteiligen) Rauchfangkehrerkosten des
Jahres 1995 nicht rechtswirksam vorgeschrieben worden seien. Er kritisiert nicht das System einer moglichen
Einsichtnahme in die elektronisch gespeicherten Daten der Antragsgegnerin, sondern die Vernichtung der
Originalbelege, die sein Recht auf Belegeinsicht beschneiden (AS 157). Ohne Originalbelege sei eine ordnungsgemalle
Abrechnung der Betriebskosten gar nicht méglich. Er hat aus diesem Grund zunachst bei der zustandigen
Schlichtungsstelle, dann gemal3 Paragraph 40, Absatz 2, MRG bei Gericht den im Spruch sinngemal} wiedergegebenen
Sachantrag auf Uberpriifung der Betriebskosten gestellt und damit das Begehren verbunden, der Antragsgegnerin die
Rickzahlung des festgestellten Uberschreitungsbetrages samt 10 % USt und 4 % Zinsen aufzutragen.

Die Antragsgegnerin hat die Abweisung dieses Sachantrages beantragt. Sie ist - fat man ihre Argumente zusammen -
der Meinung, ihrer gesetzlichen Verpflichtung zur Aufbewahrung und Bereithaltung der Betriebskostenbelege gentgt
zu haben, weil ihr Datenerfassungs- und -speichersystem ausreichend falschungssicher sei.

Das Erstgericht wies den Sachantrag samt Rlckzahlungsbegehren ab. Es ging dabei von folgenden zusatzlichen
Feststellungen Uber die Erfassung und Archivierung der verfahrensgegenstandlichen Belege aus:

Auf jeden in die Zentralbuchhaltung der Antragsgegnerin eingelangten Beleg wurde ein Balkencode mit einer
Belegnummer aufgeklebt. Dieser Code wurde mit Rechnungsleger, Rechnungsnummer, Datum und Endbetrag in der
Buchhaltung ADV-maRig erfal3t. Die Dienststelle Gberprifte, ob die Leistung erbracht wurde, anschlieBend prifte die
Buchhaltung die rechnerische Richtigkeit des Belegs.

Zum archivieren der Originalbelege wurde das PAM-Storage Programm der Firma Heilig & Schubert OHG verwendet:
damit wurden die durch einen Flachbettscanner oder durch einen Einzelblattscanner in den Scanner eingezogenen
und dort gelesenen Originalrechnungen digitalisiert und am Zwischenspeicher am PC abgespeichert. Das eingescannte
Dokument war dann am Bildschirm ersichtlich. Uber Knopfdruck wurde der Balkencode gelesen und einem eventuell
bereits vorhandenen Datensatz, der denselben Balkencode trug, zugeordnet. Mit dem Befehl "archivieren" wurde das
eingescannte Dokument auf eine WORM-Disk (Write Once Read Multiple) geschrieben, die also nur einmal
beschreibbar ist, aber mehrfach gelesen werden kann.

In das PAM-Storage Programm steigt man mit einem Benutzernamen und einem PalRwort ein. Der Benutzername
scheint bei jeder eingescannten Seite auf der Bildschirmmaske, nicht aber auf dem Ausdruck auf. Jeder Benutzer hat
sein eigenes geheimes PalRwort, unter dem er archiviert.

Belegausdrucke entsprechen in ihrer wesentlichen optischen Erscheinung exakt den Originalbelegen.

In der rechtlichen Beurteilung dieses Sachverhalts setzte sich das Erstgericht ausfihrlich mit den derzeitigen
gesetzlichen Rahmenbedingungen einer elektronischen Datenarchivierung (insbesondere mit der Bestimmung des §
132 Abs 2 BAO) auseinander, gelangte aber letztlich zum SchluB, daR sich diese Regeln nicht auf die hier zu prifende
Rechnungslegungspflicht des Vermieters nach dem MRG Ubertragen lieBen.In der rechtlichen Beurteilung dieses
Sachverhalts setzte sich das Erstgericht ausfuhrlich mit den derzeitigen gesetzlichen Rahmenbedingungen einer
elektronischen Datenarchivierung (insbesondere mit der Bestimmung des Paragraph 132, Absatz 2, BAO) auseinander,
gelangte aber letztlich zum Schlul3, daR’ sich diese Regeln nicht auf die hier zu prifende Rechnungslegungspflicht des
Vermieters nach dem MRG Ubertragen lieRBen.
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Wahrend ein Abgabenpflichtiger der mit Imperium auftretenden Abgabenbehdrde gegenlbersteht, die in der Lage ist,
durch hoheitliche Verfigungen und allenfalls mit technischen, personellen und finanziellen Mittel ausgestattet, mit
zumutbarem Aufwand die Buchhaltung der Abgabenpflichtigen zu kontrollieren, handle es sich im Mietrecht um ein
Verhdltnis zwischen Vermieter und Mieter, also Personen des Privatrechts, wobei letzterem in der Regel die
ungunstigere wirtschaftliche Rolle zukommt. Die Kontrollmdéglichkeiten, die der Abgabenbehérde zukommen, stiinden
einem Mieter nicht zur Verflgung. Er kénne also insbesondere nicht bei Verdacht auf eine ungenaue, leicht
manipulierbare EDV-Buchfuhrung des Vermieters Kontrollen des EDV-Systems durchfihren oder durch einen
fachmannischen Prifer durchfihren lassen. Einem Mieter fehlten dazu nicht nur die rechtlichen Mdglichkeiten,
sondern auch die technischen Mittel und das erforderliche Spezialwissen Uber Programmdokumentationen. Zusatzlich
ware die Prifung mit einem dem Mieter nicht zumutbaren finanziellen Aufwand verbunden. Es sei daher davon
auszugehen, daR fur den Bereich des MRG strengere Vorschriften anzuwenden sind, die die schwachere Lage eines
Mieters und die ihm zur Verfugung stehenden rechtlichen, finanziellen und technischen Kontrollméglichkeiten
bertcksichtigen. Wiarde man zulassen, dall an die Stelle von Originalbelegen auch Ausdrucke von eingescannten
Belegen treten konnen, so hatte ein Mieter keine Kontrollmdglichkeit, ob der Ausdruck dem Originalbeleg, der nicht
aufbewahrt wurde, auch wirklich entspricht. § 20 MRG sei vielmehr dahingehend zu verstehen, dal3 er von der Einsicht
in die Originalbelege ausgeht, denn nur daraus sei fur jeden Mieter ohne grof3en Aufwand relativ leicht ersichtlich, ob
an ihnen Veranderungen vorgenommen wurden.Wahrend ein Abgabenpflichtiger der mit Imperium auftretenden
Abgabenbehdrde gegenubersteht, die in der Lage ist, durch hoheitliche Verfligungen und allenfalls mit technischen,
personellen und finanziellen Mittel ausgestattet, mit zumutbarem Aufwand die Buchhaltung der Abgabenpflichtigen zu
kontrollieren, handle es sich im Mietrecht um ein Verhaltnis zwischen Vermieter und Mieter, also Personen des
Privatrechts, wobei letzterem in der Regel die unglnstigere wirtschaftliche Rolle zukommt. Die Kontrollmdglichkeiten,
die der Abgabenbehdrde zukommen, stiinden einem Mieter nicht zur Verfligung. Er kdnne also insbesondere nicht bei
Verdacht auf eine ungenaue, leicht manipulierbare EDV-Buchfihrung des Vermieters Kontrollen des EDV-Systems
durchfuhren oder durch einen fachmannischen Prifer durchfihren lassen. Einem Mieter fehlten dazu nicht nur die
rechtlichen Maoglichkeiten, sondern auch die technischen Mittel und das erforderliche Spezialwissen Uber
Programmdokumentationen. Zusatzlich wéare die Prifung mit einem dem Mieter nicht zumutbaren finanziellen
Aufwand verbunden. Es sei daher davon auszugehen, daR fir den Bereich des MRG strengere Vorschriften
anzuwenden sind, die die schwichere Lage eines Mieters und die ihm zur Verflgung stehenden rechtlichen,
finanziellen und technischen Kontroliméglichkeiten bericksichtigen. Wirde man zulassen, daR an die Stelle von
Originalbelegen auch Ausdrucke von eingescannten Belegen treten koénnen, so hatte ein Mieter keine
Kontrollmdéglichkeit, ob der Ausdruck dem Originalbeleg, der nicht aufbewahrt wurde, auch wirklich entspricht.
Paragraph 20, MRG sei vielmehr dahingehend zu verstehen, dal3 er von der Einsicht in die Originalbelege ausgeht,
denn nur daraus sei fir jeden Mieter ohne grofRen Aufwand relativ leicht ersichtlich, ob an ihnen Veranderungen
vorgenommen wurden.

Nach Ansicht des erkennenden Gerichts habe der Gesetzgeber bewul3t keine dem§ 132 Abs 2 BAO gleichlautende
Regelung in das MRG aufgenommen, sodaR es auch unzuldssig ware, diese analog auf das MRG anzuwenden. Er sei
vielmehr von der Vorlage der Originalbelege als Instrument des Mieterschutzes ausgegangen; Originalbelege kénnten
einem Ausdruck eines auf einem Speichermedium eingescannten Belegs nicht gleichgesetzt werden. Belege, die im
Mietrecht fur den Mieter relevant sind, hat der Vermieter jedenfalls im Original aufzubewahren, und zwar unabhangig
davon, ob er Uber eine ausreichende Programmdokumentation verfligt oder nicht, da sie von einem Mieter nicht
nachvollzogen werden kdnnte. Die gegenstandliche Art der Einsichtgewahrung entspreche somit nicht den Kriterien
des § 21 Abs 3 MRG.Nach Ansicht des erkennenden Gerichts habe der Gesetzgeber bewul3t keine dem Paragraph 132,
Absatz 2, BAO gleichlautende Regelung in das MRG aufgenommen, sodal? es auch unzulassig ware, diese analog auf
das MRG anzuwenden. Er sei vielmehr von der Vorlage der Originalbelege als Instrument des Mieterschutzes
ausgegangen; Originalbelege konnten einem Ausdruck eines auf einem Speichermedium eingescannten Belegs nicht
gleichgesetzt werden. Belege, die im Mietrecht fir den Mieter relevant sind, hat der Vermieter jedenfalls im Original
aufzubewahren, und zwar unabhangig davon, ob er Uber eine ausreichende Programmdokumentation verflgt oder
nicht, da sie von einem Mieter nicht nachvollzogen werden kdnnte. Die gegenstandliche Art der Einsichtgewahrung
entspreche somit nicht den Kriterien des Paragraph 21, Absatz 3, MRG.

Damit ware einem Antrag nach§ 37 Abs 1 Z 11 MRG stattzugeben gewesen. Da im gegenstandlichen Fall jedoch trotz
nicht gesetzeskonformer Belegeinsichtsmoglichkeit davon auszugehen sei, dal die fraglichen Leistungen tatsachlich
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und auch preisangemessen erbracht wurden, seien die auf 8 37 Abs 1 Z 12 MRG gestutzten Antrage des Antragstellers
abzuweisen gewesen.Damit ware einem Antrag nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 11, MRG stattzugeben gewesen.
Da im gegenstandlichen Fall jedoch trotz nicht gesetzeskonformer Belegeinsichtsmdoglichkeit davon auszugehen sei,
dal3 die fraglichen Leistungen tatsachlich und auch preisangemessen erbracht wurden, seien die auf Paragraph 37,
Absatz eins, Ziffer 12, MRG gestutzten Antrage des Antragstellers abzuweisen gewesen.

Das Rekursgericht anderte diese Entscheidung dergestalt ab, dal3 es - ohne einen Ruckzahlungstitel zu schaffen -
feststellte, die Antragsgegnerin habe dem Antragsgegner gegenuber durch die Vorschreibung von Betriebskosten in
der Héhe von S 9.521,04 flr den Rauchfangkehrer im Jahr 1995 (das gesetzliche ZinsausmaR) anteilig Gberschritten. Es

liel3 sich dabei von folgenden Erwagungen leiten:

Die vom Erstgericht festgestellte Vorgangsweise beim Archivieren der Originalbelege zeige zwar auf, dal dabei mit
groRBer Sorgfalt und zweifacher Kontrolle vorgegangen wurde; auch entsprachen die Belegausdrucke in ihrer
wesentlichen optischen Erscheinung exakt den ehemals eingescannten und nunmehr vernichteten Originalbelegen.

Die Moglichkeit der Kontrolle durch die Mieter werde aber durch diese Vorgangsweise erheblich eingeschrankt:

Zunachst bestehe fur den Mieter keine Moglichkeit mehr, die Ausdrucke der Belege mit den jeweiligen Originalen zu
vergleichen. Weiters sei dem Mieter eine Kontrolle der EDV-Buchhaltung schon dadurch verwehrt, da ein Zugang zum
angewendeten Computerprogramm nur mit Benutzernamen und PaBwort mdglich ist. Dem Mieter werde also
grundsatzlich ein Zugang zu der Belegsammlung nicht moglich sein, er sei vielmehr auf die Hilfe der vom Vermieter
angestellten Personen angewiesen. Zutreffend fuhre das Erstgericht in diesem Zusammenhang aus, dal dem Mieter
dazu nicht nur die rechtlichen Moglichkeiten, sondern auch die technischen Mittel und das erforderliche Spezialwissen
Uber Programmdokumentationen fehlten. Durch den Ausdruck der eingescannten Belege ergaben sich fur den Mieter
auch zusatzliche Kosten.

Wesentlich fur die Beurteilung des gegenstandlichen Falls sei jedoch, dal3 die Originalbelege nach dem Einscannen
vernichtet wurden. Das Mietrechtsgesetz sehe eine Einsichtnahme in die Originalbelege vor, von denen auf Wunsch
und Kosten des Mieters Abschriften (Ablichtungen) anzufertigen sind. Wurden jedoch Belege betreffend die eine oder
andere Betriebskostenposition nicht vorgelegt, so wirden diese gegenuber dem Mieter nicht fallig (OGH 24. 11. 1992,
5 Ob 1598/92 mwN).

Das fuhre zu einer Stattgebung des Sachantrages.

Eine Entscheidung Uber den Ruckforderungsanspruch des Antragstellers gemaR8 37 Abs 4 MRG habe nicht erfolgen
kénnen, da das Verfahren nicht ergeben habe, ob eine Ruckzahlungsverpflichtung gegentber dem Antragsteller
tatsachlich besteht. Eine der Voraussetzungen des Anspruchs nach 8 37 Abs 4 MRG sei, dal3 bei Spruchreife des
Hauptanspruchs der Ruckforderungsanspruch feststehen muB3, ohne dal3 dartber ein eigenes Verfahren abgewickelt
werden muBte (MietSlg 42.395, 44.571 ua). Ob der Antragsteller seinen gesamten Zahlungsverpflichtungen
nachgekommen ist und daher jedenfalls ein Ruckforderungsanspruch besteht, habe sich aber aus dem
erstgerichtlichen Verfahren abgesehen davon nicht ergeben, daRR es im gegenstandlichen Fall nicht um eine
unzulassige Zinsvorschreibung geht, sondern eine Position der Jahrespauschalbetriebskostenabrechnung. Eine
unzulassige Position dieser Abrechnung verandere wohl den Saldo zugunsten des Mieters, was aber noch nicht
bedeute, daR er infolge einer Uberzahlung der Betriebskostenpauschalraten einen Riickforderungsanspruch in dieser
Hoéhe besitzt.Eine Entscheidung Gber den Rickforderungsanspruch des Antragstellers gemaR Paragraph 37, Absatz 4,
MRG habe nicht erfolgen kdnnen, da das Verfahren nicht ergeben habe, ob eine Riickzahlungsverpflichtung gegeniiber
dem Antragsteller tatsachlich besteht. Eine der Voraussetzungen des Anspruchs nach Paragraph 37, Absatz 4, MRG sei,
daB bei Spruchreife des Hauptanspruchs der Ruckforderungsanspruch feststehen muR, ohne daB dariber ein eigenes
Verfahren abgewickelt werden muRte (MietSlg 42.395, 44.571 ua). Ob der Antragsteller seinen gesamten
Zahlungsverpflichtungen nachgekommen ist und daher jedenfalls ein Rickforderungsanspruch besteht, habe sich
aber aus dem erstgerichtlichen Verfahren abgesehen davon nicht ergeben, daRR es im gegenstandlichen Fall nicht um
eine unzulassige Zinsvorschreibung geht, sondern eine Position der Jahrespauschalbetriebskostenabrechnung. Eine
unzuldssige Position dieser Abrechnung verandere wohl den Saldo zugunsten des Mieters, was aber noch nicht
bedeute, daR er infolge einer Uberzahlung der Betriebskostenpauschalraten einen Riickforderungsanspruch in dieser
Héhe besitzt.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dall der Wert des Entscheidungsgegenstandes zwar S 130.000,- nicht
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Ubersteigt, der Revisionsrekurs jedoch zuldssig sei. Letzteres wurde damit begrindet, dal3 zur Frage, inwieweit eine
elektronische Erfassung der Betriebskostenbelege den Prinzipien der Abrechnung nach 8 20 Abs 4,8 21 Abs 5 MRG
entspricht, eine hochstgerichtliche Rechtsprechung fehle.Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, daf3 der Wert des
Entscheidungsgegenstandes zwar S 130.000,-- nicht Ubersteigt, der Revisionsrekurs jedoch zulassig sei. Letzteres
wurde damit begrindet, dal? zur Frage, inwieweit eine elektronische Erfassung der Betriebskostenbelege den
Prinzipien der Abrechnung nach Paragraph 20, Absatz 4, Paragraph 21, Absatz 5, MRG entspricht, eine
hochstgerichtliche Rechtsprechung fehle.

Im jetzt vorliegenden Revisionsrekurs vertritt die Antragsgegnerin im wesentlichen den Standpunkt, daR sich aus der in
§ 21 Abs 3 MRG normierten Verpflichtung des Vermieters, dem Mieter in geeigneter Weise Einsicht in die
Betriebskostenbelege zu gewahren, unter BerUcksichtigung der Mdéglichkeiten elektronischer Datenerfassung und -
archivierung keine Pflicht zur Aufbewahrung der Originale ableiten lassen. Originalbelege wirden heute wegen der
immer haufiger genutzten Méglichkeit, Rechnung per email oder Telefax zu Gbermitteln, oft gar nicht mehr existieren.
Ob der Vorschrift des Gesetzgebers geniige getan wird, dem Mieter eine ausreichende Kontrolle der aufgelaufenen
Betriebskosten an Hand beweiskraftiger Belege zu ermdglichen, sei daher daran zu messen, ob die elektronische
Belegarchivierung falschungssicher ist. Das sei bei den von der Antragsgegnerin getroffenen SicherungsmaBnahmen
der Fall. Weitere Rechtsausfihrungen der Antragsgegnerin beschaftigen sich mit den Méglichkeiten der Einsichtnahme
in ihr elektronisches Datenarchiv, die der Antragsteller - wie bereits erwahnt - ausdrticklich nicht zu kritisieren erklarte
(AS 157), sowie mit der Frage, ob bei einer Jahrespauschalverrechnung Gberhaupt von einer mangelnden Falligkeit oder
sonst unzulassigen Geltendmachung von Betriebskosten gesprochen werden kann, wenn diese Kosten abgerechnet
wurden, tatsachlich aufgelaufen sind und nur die Originalbelege fehlen. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den
angefochtenen Sachbeschlul} der zweiten Instanz entweder so abzuandern, daR die Entscheidung des Erstgerichtes
wiederhergestellt bzw der Sachantrag des Antragstellers zur Ganze abgewiesen wird, oder aber aufzuheben und die
Sache zur Ergdnzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an eine der Vorinstanzen zurlckzuverweisen.Im
jetzt vorliegenden Revisionsrekurs vertritt die Antragsgegnerin im wesentlichen den Standpunkt, daf3 sich aus der in
Paragraph 21, Absatz 3, MRG normierten Verpflichtung des Vermieters, dem Mieter in geeigneter Weise Einsicht in die
Betriebskostenbelege zu gewahren, unter BerUcksichtigung der Mdéglichkeiten elektronischer Datenerfassung und -
archivierung keine Pflicht zur Aufbewahrung der Originale ableiten lassen. Originalbelege wirden heute wegen der
immer haufiger genutzten Mdéglichkeit, Rechnung per email oder Telefax zu Ubermitteln, oft gar nicht mehr existieren.
Ob der Vorschrift des Gesetzgebers genlige getan wird, dem Mieter eine ausreichende Kontrolle der aufgelaufenen
Betriebskosten an Hand beweiskraftiger Belege zu ermdglichen, sei daher daran zu messen, ob die elektronische
Belegarchivierung falschungssicher ist. Das sei bei den von der Antragsgegnerin getroffenen SicherungsmaRnahmen
der Fall. Weitere Rechtsausfihrungen der Antragsgegnerin beschaftigen sich mit den Mdglichkeiten der Einsichtnahme
in ihr elektronisches Datenarchiv, die der Antragsteller - wie bereits erwahnt - ausdrucklich nicht zu kritisieren erklarte
(AS 157), sowie mit der Frage, ob bei einer Jahrespauschalverrechnung Uberhaupt von einer mangelnden Falligkeit oder
sonst unzuldssigen Geltendmachung von Betriebskosten gesprochen werden kann, wenn diese Kosten abgerechnet
wurden, tatsachlich aufgelaufen sind und nur die Originalbelege fehlen. Der Revisionsrekursantrag geht dahin, den
angefochtenen Sachbeschlul} der zweiten Instanz entweder so abzuandern, daRR die Entscheidung des Erstgerichtes
wiederhergestellt bzw der Sachantrag des Antragstellers zur Ganze abgewiesen wird, oder aber aufzuheben und die
Sache zur Erganzung des Verfahrens und neuerlichen Entscheidung an eine der Vorinstanzen zurtickzuverweisen.

Vom Antragsteller liegt dazu eine fristgerecht erstattete Revisionsrekursbeantwortung mit dem Antrag vor, dem
Rechtsmittel der Antragsgegnerin nicht Folge zu geben.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist aus dem vom Rekursgericht angefihrten Grund zulassig; er ist im Sinn seines
Abanderungsantrags auch berechtigt.

Vorauszuschicken ist, daRR die Rechtsansicht des Erstgerichtes, Mangel einer Betriebskostenabrechnung nach8 21 Abs
3 MRG seien in einem Verfahren zur Durchsetzung der Rechnungslegungspflicht nach§ 37 Abs 1 Z 11 MRG geltend zu
machen und abzustellen, hatten aber nicht zur Folge, dall der Vermieter eo ipso den Anspruch auf Abgeltung seines
tatsachlichen Betriebskostenaufwandes durch die Mieter verliert, auch schon vom Obersten Gerichtshof vertreten
wurde (WoBI 1998, 227/146 mit Anm von Wurth). Die Praklusionsfolgen einer nicht fristgerechten Geltendmachung der
Betriebskosten, die bei der Pauschalvorschreibung in der ordnungsgemaRen Jahresabrechnung liegt (MietSlg 43/31),
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verandern jedoch den Abrechnungssaldo, also die Nachzahlungsverpflichtung bzw die Ruckstattungsforderung des
Mieters. Damit kann sich aus der mangelhaften Abrechnung pauschal vorgeschriebener Betriebskosten sehr wohl ein
im Verfahren nach § 37 Abs 1 Z 12 MRG durchzusetzender Anspruch auf Uberpriifung der Betriebskosten (der
Zulassigkeit ihrer Uberwélzung) ergeben (vgl MietSlg 40.387). Die damit zusammenhéngenden Rechtsfragen beddirfen
jedoch keiner weiteren Erdrterung, weil der vom Antragsteller geltend gemachte Abrechnungsmangel nicht vorliegt
und schon deshalb sein Begehren auf Feststellung einer unzuldssigen Betriebskostenuberwalzung abzuweisen
ist.Vorauszuschicken ist, daR die Rechtsansicht des Erstgerichtes, Mangel einer Betriebskostenabrechnung nach
Paragraph 21, Absatz 3, MRG seien in einem Verfahren zur Durchsetzung der Rechnungslegungspflicht nach Paragraph
37, Absatz eins, Ziffer 11, MRG geltend zu machen und abzustellen, hatten aber nicht zur Folge, daR der Vermieter eo
ipso den Anspruch auf Abgeltung seines tatsachlichen Betriebskostenaufwandes durch die Mieter verliert, auch schon
vom Obersten Gerichtshof vertreten wurde (WoBI 1998, 227/146 mit Anmerkung von Wurth). Die Praklusionsfolgen
einer nicht fristgerechten Geltendmachung der Betriebskosten, die bei der Pauschalvorschreibung in der
ordnungsgemalen Jahresabrechnung liegt (MietSlg 43/31), verdndern jedoch den Abrechnungssaldo, also die
Nachzahlungsverpflichtung bzw die Ruckstattungsforderung des Mieters. Damit kann sich aus der mangelhaften
Abrechnung pauschal vorgeschriebener Betriebskosten sehr wohl ein im Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins,
Ziffer 12, MRG durchzusetzender Anspruch auf Uberpriifung der Betriebskosten (der Zuldssigkeit ihrer Uberwélzung)
ergeben vergleiche MietSlg 40.387). Die damit zusammenhéangenden Rechtsfragen bedirfen jedoch keiner weiteren
Erérterung, weil der vom Antragsteller geltend gemachte Abrechnungsmangel nicht vorliegt und schon deshalb sein
Begehren auf Feststellung einer unzuldssigen Betriebskostenliberwalzung abzuweisen ist.

Der Zweck des dem Mieter in§ 21 Abs 3 MRG eingerdaumten Rechts auf Einsicht in die Belege der von ihm zu
erstattenden Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben besteht darin, Gberprifen zu kénnen, ob die vom Vermieter in
die Jahresabrechnung aufgenommenen Aufwendungen tatsachlich aufgelaufen sind, ob es sich um
Hausbewirtschaftsungskosten iSd § 21 Abs 1 und Abs 2 MRG handelt und ob sie dem Vermieter gegenlber auch im
Abrechnungsjahr fallig geworden sind. Um diese Kontrolle zu ermoglichen, hat der Vermieter dem Mieter "in
geeigneter Weise" Einsicht in die Belege zu gewahren.Der Zweck des dem Mieter in Paragraph 21, Absatz 3, MRG
eingeraumten Rechts auf Einsicht in die Belege der von ihm zu erstattenden Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben
besteht darin, Uberprifen zu kénnen, ob die vom Vermieter in die Jahresabrechnung aufgenommenen Aufwendungen
tatsachlich aufgelaufen sind, ob es sich um Hausbewirtschaftsungskosten iSd Paragraph 21, Absatz eins und Absatz 2,
MRG handelt und ob sie dem Vermieter gegenlber auch im Abrechnungsjahr fallig geworden sind. Um diese Kontrolle
zu ermoglichen, hat der Vermieter dem Mieter "in geeigneter Weise" Einsicht in die Belege zu gewahren.

Im gegenstandlichen Fall sieht der Antragsteller seine Kontrollrechte lediglich dadurch beschnitten, daf3 er nicht die
Originalbelege, sondern nur deren digitalisiert gespeicherte Abbildungen Uberprifen kann. Er meint, einen
gesetzlichen Anspruch auf Einsicht in die Originalbelege zu haben, sodal? ein Vermieter, der tber diese Urkunden nicht
mehr verfugt, seiner Abrechnungspflicht gar nicht nachkommen kénne. Das trifft jedoch nicht zu.

Es ist durchaus naheliegend, daR der Gesetzgeber an Originale dachte, als er dem Mieter zur Uberpriifung der
Betriebskostenvorschreibungen das Kontrollinstrument der Belegeinsicht an die Hand gab. Darauf deutet schon das
dem Mieter eingerdumte Komplementarrecht hin, Abschriften bzw Ablichtungen der Belege zu verlangen. Eine dem
sozialen und wirtschaftlichen Wandel Rechnung tragende Gesetzesauslegung (vgl dazu SZ 28/136; EvBI 1955/150 ua)
fUhrt jedoch zum Ergebnis, da® der Vermieter im Fall der Jahrespauschalverrechnung von Betriebskosten seiner Pflicht,
dem Mieter Einsicht in die Belege zu gewahren, auch dadurch nachkommen kann, daR er ihn die auf Datentragern
archivierten Urkunden einsehen 18Rt und/oder sie ihm, wenn gewiinscht, ausdruckt bzw auf andere Weise kopiert. Der
auBerste Wortsinn des Gesetzestextes, wonach Belegeinsicht in "geeigneter Weise" zu gewahren ist, steht einer
solchen Auslegung ebensowenig entgegen wie der eingangs dargelegte Gesetzeszweck. Um ihn nicht zu verfehlen,
mul nur sichergestellt sein, dafd die fraglichen Belege in einer Weise auf Datentragern erfal3t und zur Einsicht
bereitgehalten werden, die dem Beweiswert von Originalurkunden entspricht. Eine Falschung oder Verfalschung der
Daten mul3 mit etwa gleicher Sicherheit auszuschlieBen sein wie die Falschung oder Verfalschung der Originalurkunde.
Etwaige Bedenken des Mieters gegen die Beweiskraft der Daten kann ohnehin in einem Verfahren nach § 37 Abs 1 Z 12
MRG nachgegangen werden.Es ist durchaus naheliegend, dal3 der Gesetzgeber an Originale dachte, als er dem Mieter
zur Uberprifung der Betriebskostenvorschreibungen das Kontrollinstrument der Belegeinsicht an die Hand gab.
Darauf deutet schon das dem Mieter eingeraumte Komplementarrecht hin, Abschriften bzw Ablichtungen der Belege
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zu verlangen. Eine dem sozialen und wirtschaftlichen Wandel Rechnung tragende Gesetzesauslegung vergleiche dazu
SZ 28/136; EvBI 1955/150 ua) fuhrt jedoch zum Ergebnis, dal3 der Vermieter im Fall der Jahrespauschalverrechnung von
Betriebskosten seiner Pflicht, dem Mieter Einsicht in die Belege zu gewahren, auch dadurch nachkommen kann, dal3 er
ihn die auf Datentragern archivierten Urkunden einsehen |a[3t und/oder sie ihm, wenn gewunscht, ausdruckt bzw auf
andere Weise kopiert. Der auf3erste Wortsinn des Gesetzestextes, wonach Belegeinsicht in "geeigneter Weise" zu
gewahren ist, steht einer solchen Auslegung ebensowenig entgegen wie der eingangs dargelegte Gesetzeszweck. Um
ihn nicht zu verfehlen, mul3 nur sichergestellt sein, daR3 die fraglichen Belege in einer Weise auf Datentragern erfal3t
und zur Einsicht bereitgehalten werden, die dem Beweiswert von Originalurkunden entspricht. Eine Falschung oder
Verfadlschung der Daten mull mit etwa gleicher Sicherheit auszuschlieBen sein wie die Falschung oder Verfalschung der
Originalurkunde. Etwaige Bedenken des Mieters gegen die Beweiskraft der Daten kann ohnehin in einem Verfahren
nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 12, MRG nachgegangen werden.

Im gegenstandlichen Fall wurden, und nur das ist hier zu prifen, ausreichende Vorsorgen zur Gewahrleistung der
Datensicherheit getroffen. Es ist sichergestellt, dal nur ausgesuchte Personen, deren Identitat jederzeit feststellbar ist,
auf die Aufnahme und Speicherung der Daten EinfluR nehmen kénnen und daR das archivierte Datenmaterial nur
mehr gelesen, aber nicht mehr verandert werden kann. Die Bedenken des Antragstellers, die Daten kénnten von der
WORM-Disk auf einen anderen Datentrager kopiert, dort verandert und dann wieder gespeichert werden, sind, sollten
sie Uberhaupt auf realen Mdglichkeiten basieren, zu vernachlassigen. Mit vergleichbarem Aufwand - es mifSte unter
groRer Aufdeckungsgefahr eine neue WORM-Disk mit allen sonstigen Daten der alten erstellt, durch die Einflgung der
(auch hinsichtlich des Archivierungscodes) verfalschten Daten an der richtigen Stelle erganzt und die alte WORM-Disk
beseitigt werden - ware auch eine Falschung der Originalurkunde moglich. Zu Recht hat sich daher die Antragsgegnerin
darauf berufen, mit ihrem Datenmaterial der in 8 21 Abs 3 MRG normierten Pflicht zur Gewahrung der Belegeinsicht
nachkommen zu kénnen.Im gegenstandlichen Fall wurden, und nur das ist hier zu prifen, ausreichende Vorsorgen zur
Gewabhrleistung der Datensicherheit getroffen. Es ist sichergestellt, da3 nur ausgesuchte Personen, deren Identitat
jederzeit feststellbar ist, auf die Aufnahme und Speicherung der Daten EinfluB nehmen kénnen und daR das
archivierte Datenmaterial nur mehr gelesen, aber nicht mehr verandert werden kann. Die Bedenken des
Antragstellers, die Daten kdénnten von der WORM-Disk auf einen anderen Datentrager kopiert, dort verandert und
dann wieder gespeichert werden, sind, sollten sie Uberhaupt auf realen Moglichkeiten basieren, zu vernachlassigen.
Mit vergleichbarem Aufwand - es muRte unter groRBer Aufdeckungsgefahr eine neue WORM-Disk mit allen sonstigen
Daten der alten erstellt, durch die Einfigung der (auch hinsichtlich des Archivierungscodes) verfalschten Daten an der
richtigen Stelle erganzt und die alte WORM-Disk beseitigt werden - ware auch eine Falschung der Originalurkunde
moglich. Zu Recht hat sich daher die Antragsgegnerin darauf berufen, mit ihrem Datenmaterial der in Paragraph 21,
Absatz 3, MRG normierten Pflicht zur Gewahrung der Belegeinsicht nachkommen zu kénnen.

Das bedingt eine Abanderung der rekursgerichtlichen Entscheidung. Von einer Wiederherstellung des erstinstanzlichen
Beschlusses, der die jetzt beschlossene Abweisung des Sachantrages des Antragstellers bereits enthielt, wurde
Abstand genommen, weil er auch die nicht zuldssige Abweisung des Leistungsbegehrens umfalite (vgl Wurth in
Wirth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 73 zu §8 37 MRG). AuRerdem wurde der abweisliche Spruch genauer an den
eigentlichen Verfahrensgegenstand angepaft.Das bedingt eine Abanderung der rekursgerichtlichen Entscheidung. Von
einer Wiederherstellung des erstinstanzlichen Beschlusses, der die jetzt beschlossene Abweisung des Sachantrages
des Antragstellers bereits enthielt, wurde Abstand genommen, weil er auch die nicht zuldssige Abweisung des
Leistungsbegehrens umfalite vergleiche Wirth in Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 73 zu Paragraph 37,
MRG). AuBerdem wurde der abweisliche Spruch genauer an den eigentlichen Verfahrensgegenstand angepalft.

Es war daher wie im Spruch zu entscheiden.
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