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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 24.11.1992

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr.Jensik als Vorsitzenden und
durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr.Zehetner, Dr.Klinger, Dr.Schwarz und Dr.FloBmann als weitere
Richter in der Rechtssache der Antragstellerin Friederike S***** Hauptschullehrerin i.R., ***** vertreten durch
Dr.Alfred Windhager, Rechtsanwalt in Linz-Urfahr, wider die Antragsegnerin N***** Gesellschaft mbH, Gartnerstralie
9, 4020 Linz, vertreten durch Dr.Alfred Hawel, Rechtsanwalt in Linz, wegen § 22 Abs 1 Z 6 WGG infolge
Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen den SachbeschluRR des Landesgerichtes Linz als Rekursgerichtes vom
24 April 1992, GZ 19 R 16/92-10, womit der Sachbeschlul’ des Bezirksgerichtes Linz vom 6.Dezember 1991, GZ 30 Msch
12/91-6, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Text

Begrindung:

Das Erstgericht wies den Antrag der Antragstellerin auf Feststellung,

1.) mangels Belegvorlage seien die von der Antragsgegnerin im Zeitraum vom 1.1.1989 bis 31.12.1989 eingehobenen
Betriebskosten nicht fallig;

2.) das nach § 14 WGG gesetzlich zulassige Entgelt sei in diesem Zeitraum um den Betrag der nicht fallig gewordenen
Betriebskosten global tGberschritten worden;

3.) in diesem Zeitraum sei das gesetzlich zulassige Entgelt durch Verrechnung von anderen Kosten als Betriebskosten
im einzelnen Uberschritten worden und

4.)) im genannten Zeitraum sei durch unterlassene Abrechnung von Mieteingdngen gemald 8 14 Abs 8 WGG das
gesetzlich zulassige Entgelt um den nicht zur Anrechnung gebrachten Betrag Uberschritten worden,

ab.
Dieser Entscheidung liegt folgender - teils unstrittiger, teils vom Erstgericht festgestellter - Sachverhalt zugrunde:

Der Antragstellerin wurde die Jahresabrechnung fir das Jahr 1989 im Juni 1990, jedenfalls vor dem von der
Antragsgegnerin fur den 4.7.1990 anberaumten Informationstag zugestellt. Dieser Informationstag war mit einem
Rundschreiben den Mietern, auch der Antragstellerin mitgeteilt worden. Eine "Nettoauflistung" zur Jahresabrechnung
1989 lag bei der Hausbesorgerin auf. Die Antragstellerin hatte dort Einsicht nehmen kénnen.
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Der seinerzeitige Antragstellervertreter erhob namens der Antragstellerin mit Schreiben vom 13.8.1990 Einwendungen
gegen die Jahrabrechnung 1989 mit folgendem Inhalt:

"a) Die Abrechnung weist neben Unrichtigkeiten auch Mangel rechtlicher Natur auf.
b) Es liegen sichtlich Buchungsfehler vor.

c) Die gemal3 8 19 WGG zu erfolgende Belegvorlage wurde bis dato unterlassen. Die Betriebskosten sind hiemit noch
nicht fallig."

AuBerdem begehrte die Antragstellerin in diesen Einwendungen Belegeinsicht gemal §8 19 WGG und ersuchte um
nachweisliche Bekanntgabe, wann und wo diese erfolgen kénne.

Schon auf Grund der ihr zugestellten Jahresabrechnung hatte die Antragstellerin den Verdacht, dal3 nicht als
Betriebskosten einzustufende Betrage als solche verrechnet worden seien. Sie erorterte dies mit ihrem damaligen
Vertreter. In ihren Einwendungen gegen die Jahresabrechnung 1989 nahm die Antragstellerin darauf deshalb keinen
Bezug, weil sie das Verfassen der Einwendungen ihrem Vertreter Gberlie und ihr auBerdem in erster Linie daran lag,
daBd ihr Vertreter Einsicht in die Belege bekomme. Dieser hatte bereits aus der Nettoauflistung der Jahresabrechnung
der Antragsgegnerin erschlossen, dal nicht als Betriebskosten anzusetzende Betrage in der Jahresabrechnung als
solche ausgewiesen seien. Er nahm jedoch in diese Nettoauflistung, wiewohl sie auflag, erst nach dem 29.5.1991, also
nach der Verhandlung vor dem Bezirksgericht Linz im Verfahren 30 Msch 1/91 Einsicht. In dieser Verhandlung
verweigerte die Antragsgegnerin die Belegeinsicht.

Die Jahresabrechnung 1989 wies in bezug auf die Antragstellerin bei den Betriebskosten ein Guthaben von S 262,39
aus. Im Jahre 1989 betrugen die Betriebskosten-Akontozahlungen der Antragstellerin S 8.772,-.

Auf Grund des am 22.10.1990 bei der Stadtgemeinde Linz gestellten Antrages wurde zu 30 Msch 1/91 mit
(rechtskraftigem) Sachbeschluf8 des Bezirksgerichtes Linz vom 6.12.1991 der Antragsgegnerin unter Androhung einer
Ordnungsstrafe von S 5.000,- aufgetragen, der Antragstellerin Einsicht in die Belege zur Jahresabrechnung fur das Jahr
1989 in der Weise zu gewdhren, dal3 gegen Kostenersatz durch die Antragstellerin dieser Kopien der Belege, welche
zum Informationstag vom 4.7.1990 zur Einsicht auflagen, angefertigt werden.

Die Antragstellerin hatte in alle Belege zur Abrechnung am Informationstag (4.7.1990) Einsicht nehmen kénnen. Sie
nahm am Informationstag deswegen nicht teil, weil sie von einem friheren Informationstag, an dem sie teilgenommen

hatte, enttauscht war.

In dem Rundschreiben betreffend die Anklndigung des Informationstages vom 4.7.1990 hatte die Antragsgegnerin
ausgefuhrt: "Sollten Sie den Informationstag nicht besuchen kénnen, stehen wird Ihnen selbstverstandlich auch
auBerhalb dieser Termine zur Verfigung. Damit wir jedoch zeitlich nicht gebunden sind, bitten wir um Verstandnis,
dal auf jeden Fall der Besprechungstermin rechtzeitig vorher telefonisch vereinbart wird."

Rechtlich beurteilte das Erstgericht diesen Sachverhalt dahin, die Antragstellerin habe keine konkreten Einwendungen
gegen die Abrechnung innerhalb der 4-Monate-Frist des 8 19 Abs 1 WGG erhoben, sodaR die Abrechnung als endgultig
gepruft und anerkannt gelte.

Das Rekursgericht bestatigte den erstgerichtlichen Sachbeschluld und sprach aus, dal3 der ordentliche Revisionsrekurs
zuldssig sei.

Das Rekursgericht begriindete seine Entscheidung im wesentlichen wie folgt:

Der Vermieter durfe zur Deckung der im Lauf eines Kalenderjahres fallig werdenden Betriebskosten und offentlichen
Abgaben zu jedem Zinstermin einen gleichbleibenden Teilbetrag zur Anrechnung bringen, der vom Gesamtbetrag der
Betriebskosten und der 6ffentlichen Abgaben des vorangegangenen Kalenderjahres zu errechnen sei und der im Falle
einer zwischenzeitigen Erhéhung der Betriebskosten oder der 6ffentlichen Abgaben um hdchstens 10 % Uberschritten

werden durfe.

Im vorliegenden Fall gehe es der Antragstellerin nicht um die Falligkeit einer allfalligen
Betriebskostennachverrechnung, sondern um die Falligkeit jener Betriebskostenbetrage, die nach § 21 Abs 3 MRG Teil

des Entgelts nach 8 14 Abs 1 WGG seien. Diese Betriebskostenbetrage seien jedoch keine echten Akontozahlungen,
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sondern eigenstandiger Bestandteil des Entgelts nach 8 14 Abs 1 WGG, sodal? sich die Falligkeit lediglich darauf stutze,
dal3 die Richtlinien der Berechnung nach § 21 Abs 3 MRG eingehalten worden seien.

Dal3 die fur das Jahre 1989 vorgeschriebenen Betrage nicht entsprechend der Jahresabrechnung 1988 ermittelt worden
seien, sei von keiner der Parteien auch nur annahernd behauptet worden.

Die Betriebskostenvorauszahlung 1989 war daher nach 8 21 Abs 3 MRG jeweils fallig, sodal den Punkten 1. und 2. des
Feststellungsbegehrens unabhdangig von der erfolgten Jahresabrechnung keine Berechtigung zukomme.

Im UGbrigen habe die Antragstellerin keine begrindeten Einwendungen gegen die Betriebskostenabrechnung im Sinne
des § 19 Abs 1 WGG innerhalb der viermonatigen Frist ab Zustellung der Abrechnung erhoben. Die im Schreiben der
Antragstellerin vom 13.8.1990 enthaltenen Einwendungen erlaubten es nicht, auch nur ungefdhr die von der
Antragstellerin angenommenen Mangel zuzuordnen.

Mit dem Feststellungsbegehren, das Entgelt nach § 14 WGG sei durch Verrechnen von anderen Kosten als
Betriebskosten und durch Unterlassung der Anrechnung von Mieteingdngen gemal 8 14 Abs 8 WGG in diesem
Zeitraum Uberschritten worden, mache die Antragstellerin eine inhaltlich unrichtige Betriebskostenabrechnung
geltend. Eine solche Geltendmachung sei auf Grund der gesetzlichen Fiktion des § 19 Abs 1 WGG ausgeschlossen,
wenn es die Antragstellerin versdumte, fristgerecht begriindete Einwendungen zu erheben.

Die Antragstellerin berufe sich zwar zur Frage der Verfristung zusatzlich darauf, daR ihr ohne Einsicht in die Belege
begrindete Einwendungen nicht moglich gewesen waren. Dem sei jedoch entgegenzuhalten, daR die Antragstellerin
schon in ihrem ursprunglichen Antrag an die Schlichtungsstelle ausfuhrte, dal3 sie bereits aus der zugestellten
Einzelabrechnung ersehen habe kénnen, daR das gesetzlich zuléssige Entgelt (iberschritten worden sei. Uberdies habe
sie im vorliegenden Verfahren ohne Belegeinsicht detaillierte Einwendungen lediglich auf Grund der Einsicht in die
Nettoabrechnung der Betriebskosten erhoben.

Nach Meinung des Rekursgerichtes seien zwar Falle denkbar, in denen begriindete Einwendungen sich nur aus einer
ordnungsgemalen Belegeinsicht ergeben kénnen. In solchen Fallen billige das Rekursgericht den Standpunkt der
Antragstellerin, daR der Lauf der viermonatigen Einwendungsfrist dann gehemmt sei, wenn die Belegeinsicht in
rechtswidriger Weise verwehrt sei. Anderes gelte aber dann, wenn der Mieter (Nutzungsberechtigte) bereits aus der
Einsicht in die Abrechnung auch ohne Belegeinsicht gentigend Anhaltspunkte finden kénne, konkrete Einwendungen
mit konkreter Begriindung zu erheben. In einem solchen Fall hindere eine allfallige Verweigerung der Belegeinsicht
den Ablauf der viermonatigen Einwendungsfrist nicht. Gerade dies sei in der hier zu beurteilenden Sache der Fall
gewesen. Auf die Frage, ob die Moglichkeit der Belegeinsicht in den Geschaftsraumlichkeiten der Antragsgegnerin
ausreiche, brauche daher nicht eingegangen werden.

Der ordentliche Revisionsrekurs sei zuldssig, weil zur Frage, inwieweit die Gewahrung der Belegeinsicht Bedeutung flr
den Lauf der Frist nach § 19 Abs 1 WGG habe, wenn der Mieter (Nutzungsberechtigte) auch ohne Belegeinsicht durch
bloRe Einsicht in die Abrechnung begriindete Einwendungen erheben kdnne, eine Rechtsprechung des Obersten
Gerichtshofes fehle.

Gegen den SachbeschluB des Rekursgerichtes richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin mit dem Antrag, "den
angefochtenen Sachbeschlull des Landesgerichtes Linz als Rekursgerichtes aufzuheben und die Rechtssache an die
Untergerichte zur neuerlichen Verfahrensdurchfiihrung zurtickzuverweisen".

Die Antragsgegnerin begehrt, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Der Revisionsrekurs ist nicht berechtigt.
Rechtliche Beurteilung

Die Punkte 1. bis 3. des Feststellungsbegehrens der Antragstellerin kénnten - wie es das Rekursgericht tat - als
Bekampfung der in den einzelnen Monaten des Jahres 1989 vorgeschriebenen Pauschalzahlungen verstanden werden,
aber auch so,dall die Antragstellerin meint, wegen Unterbleibens der vorgeschriebenen Abrechnung samt
Belegeinsicht ergdbe sich per 30.6.1990 fur das Jahr 1989 ein Saldo zugunsten der Antragstellerin in Hohe der
bezahlten Pauschalraten (Pauschalraten = Zahlungen der Antragstellerin; geltend gemachte Betriebskosten per
30.6.1990 fur das Jahr 1989 mangels ordnungsgemaRer Abrechnung samt Belegeinsicht = S 0,-, daher Saldo zugunsten
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der Antragstellerin in Hohe der Pauschalraten). Ohne Erérterung mit den Parteien hatte an sich das Begehren der
Antragstellerin nicht einseitig zu deren Nachteil im Sinne der vom Rekursgericht gewdhlten Variante ausgelegt werden
durfen. Eine Verfahrenserganzung ist aber in der hier zu beurteilenden Rechtssache

aus folgenden Grunden nicht erforderlich, selbst wenn man das Begehren der Antragstellerin im Sinne der oben
dargestellten zweiten Variante versteht:

Gemal’ 8 19 Abs 1 letzter Satz WGG gelten die gemal’ 8 19 Abs 1 WGG bis 30.6. eines jeden Jahres Uber das Vorjahr zu
legenden Abrechnungen samt Gewahrung der Einsicht in die Belege als endgultig gepruft und anerkannt, soweit gegen
die gelegten Abrechnungen nicht binnen 4 Monaten ab Auflage begriindete Einwendungen erhoben werden.

Die Antragsgegnerin kam diesen Pflichten durch Zusendung der Abrechnung und Auflage beim Hausbesorger sowie
Gewahrung der Belegeinsicht am Informationstag (4.7.1990) in ihren Geschaftsrdumlichkeiten nach. Die Einsicht in die
Belege ist gemald 8 19 Abs 1 Satz 1 WGG in geeigneter Weise zu gewdhren. Weitere Anforderungen stellt das Gesetz an
die Gewahrung der Belegeinsicht nicht. Es kann aber nicht gesagt werden, daR die Geschaftsraumlichkeiten der
Antragsgegnerin, die die Liegenschaft selbst verwaltet, von vornherein kein geeigneter Ort hiefir waren. Konkrete
Umstande, die die Geschaftsraumlichkeiten der Antragstellerin gegebenenfalls als geeigneten Ort fir die Gewdhrung
der Belegeinsicht ausschldssen, sind nicht vorgebracht worden.

Die im Rundschreiben der Antragsgegnerin den Mietern eingerdumte Mdglichkeit, im Verhinderungsfall (arg.: "Sollten
Sie den Informationstag nicht besuchen kdnnen.....") konne mit der Antragsgegnerin ein anderer Termin fir die
Belegeinsicht vereinbart werden, bedeutet nicht, daR es jedem Mieter nach Belieben freistlinde, den Informationstag
unbesucht zu lassen und sodann individuelle Gewahrung der Belegeinsicht zu verlangen. Aus der Textierung des
Schreibens der Antragsgegnerin ergibt sich vielmehr, da grundsatzlich die Belegeinsicht am 4.7.1990 gewahrt wird
und dal3 fir bestimmte begrindete Ausnahmsfalle (Verhinderungsfélle) die Bereitschaft bestehe, einen anderen
Einsichtstermin zu gewahren. Die Antragstellerin hingegen liel? den Informationstag bewuR3t unbesucht und daher die
Moglichkeit der Belegeinsicht ohne Vorliegen eines Verhinderungsfalles mit der Absicht ungenutzt, fir sich eine
individuelle Belegeinsicht anzustreben. Dieses Verhalten der Antragstellerin bedeutet, dall auch ihr gegeniber mit
Legung der Abrechnung einschlie3lich der am 4.7.1990 gewahrten Belegeinsicht die viermonatige Frist des § 19 Abs 1
letzter Satz WGG an diesem Tag zu laufen begann. Begriindete Einwendungen wurden von ihr - wie das Rekursgericht
zutreffend ausflhrte - innerhalb der viermonatigen Frist gegen die Abrechnungen nicht erhoben. Die Ausfiihrungen in
ihrem Schreiben vom 13.8.1990 sind mangels Anfiihrung konkreter Abrechnungsposten, die von der Antragstellerin
bekampft wiirden, nicht als "begriindete" Einwendungen anzusehen.

Vorlage der Abrechnung und Gewahrung der Einsicht in die Belege stellen eine Einheit dar, weil nur anhand der Belege
die Voraussetzungen geschaffen sind, begriindete, d.h. hinlanglich konkretisierte, an den maligebenden gesetzlichen
Bestimmungen gemessene Einwendungen erheben zu kénnen. Entgegen der Meinung des Rekursgerichtes kommt es
dabei nicht darauf an, ob im Einzelfall bestimmte Mieter (Nutzungsberechtigte) auch ohne Belegeinsicht in der Lage
waren, begriindete Einwendungen zu erheben. Der Lauf der viermonatigen Frist des § 19 Abs 1 letzter Satz WGG stellt
namlich nicht auf das subjektive Wissen oder gar die subjektive SchluRfolgerungskraft der einzelnen Mieter
(Nutzungsberechtigten) ab.

Wie oben ausgefiihrt wurde, begann aber die bereits mehrfach genannte Frist auch gegenutber der Antragstellerin mit
4.7.1990 zu laufen.

Das schlief3lich zu 30 Msch 1/91 beendete Verfahren (Auftrag zur
Gewahrung von Belegeinsicht durch Ubersendung von Kopien auf Kosten
der Antragstellerin) wurde zwar noch innerhalb der viermonatigen

Frist des 8 19 Abs 1 letzter Satz WGG eingeleitet, bewirkte jedoch

im konkreten Fall aus folgenden Grinden keine Verlangerung dieser
4-Monatsfrist:

Das Gesetz knlpft den Beginn der viermonatigen Frist, nach deren Ablauf im Falle der Nichterhebung von
Einwendungen die Abrechnungen als endgiiltig gepriift und anerkannt gelten, an die Legung der Abrechnung. Gemeint
ist damit der gleichfalls in § 19 Abs 1 WGG geregelte Vorgang, Rechnung zu legen und in geeigneter Weise Einsicht in



die Belege zu gewahren. Erst die VerknlUpfung der Abrechnung (= hinlanglich detaillierte Zusammenstellung der
Einnahmen und Ausgaben) mit den zugrunde liegenden Belegen individualisiert die einzelnen Posten bzw. die
gegebenenfalls in Sammelpositionen enthaltenen Teilbetrdge und macht sie so einer Uberprifung auf ihre
gesetzmalige Geltendmachung gegenliber den Mietern (Nutzungsberechtigten) zuganglich. Wurde daher - wie hier -
die Abrechnung fristgerecht gelegt und in geeigneter Weise Einsicht in die Belege gewahrt, so beginnt der Lauf der Frist
mit diesem Tag (hier: 4.7.1990). Es ist zwar richtig, dal3 auch das Begehren um Anfertigung von Kopien der Abrechnung
oder der Belege auf Kosten des Mieters (Nutzungsberechtigten) zur Abrechnung im weiteren Sinn gehort (vgl hiezu 5
Ob 98/92 betreffend die Erzwingung auch der Herstellung von Kopien durch Ordnungsstrafen), doch kénnte der
Beginn des Fristenlaufes durch ein solches Begehren nur dann bis zu dem Zeitpunkt, in dem die gemeinnitzige
Bauvereinigung dem Begehren entspricht, hinausgeschoben werden, wenn es unmittelbar zum Zeitpunkt der
Einsichtgewahrung gestellt wird. Nur in einem solchen Fall wird einerseits dem kontrollierenden Mieter
(Nutzungsberechtigten) die Moglichkeit eréffnet, in die Abrechnung und Belege nicht nur Einsicht zu nehmen, sondern
auch den Inhalt der Daten sich in einer Form anzueignen, die es ihm ermdglicht, sachkundigen Rat einzuholen, um
gegebenenfalls begriindete Einwendungen gegen die Abrechnung erheben zu kdnnen, andererseits aber auch dem
Bedirfnis der gemeinnitzigen Bauvereinigung Rechnung getragen,dall die viermonatige Frist im Falle
gesetzeskonformen Verhaltens der gemeinnitzigen Bauvereinigung tatsachlich sofort zu laufen beginnt. Anderenfalls
kdnnte namlich der Mieter (Nutzungsberechtigte) durch Hinauszdgerung des Begehrens auf Herstellung von Kopien
der Abrechnung und der Belege auf seine Kosten unter Umstanden eine Verdoppelung dieser Frist erreichen. Wie der
Gesetzgeber der gemeinnltzigen Bauvereinigung vorschreibt, wann sie eine ordnungsgemafle Abrechnung samt
Einsichtgewdhrung in die Belege zu erstellen hat und daB sie dem Mieter (Nutzungsberechtigten) auf dessen Kosten im
Falle seines Verlangens Kopien anfertigen zu lassen hat, mu3 andererseits der durch diese Bestimmungen geschutzte
Mieter (Nutzungsberechtigte) sich so verhalten, wie es von einem redlichen Vertragspartner erwartet werden kann: Er
hat zum Zeitpunkt der Abrechnung und Einsichtgewdhrung in die Belege das Recht auszulben, die Anfertigung von
Kopien auf seine Kosten zu begehren, widrigenfalls er dieses Rechtes verlustig geht.

Im vorliegenden Fall stellte die Antragstellerin das Begehren auf Anfertigung von Kopien nicht in dem genannten
Zeitpunkt, sondern erst

viel spater. Der Ablauf der viermonatigen Frist wurde daher dadurch
nicht gehindert. Daran andert auch der Umstand nichts, daf3 zu 30

Msch 1/91 der Antragsgegnerin die Herstellung solcher Kopien aufgetragen wurde. Die Rechtskraft und
Vollstreckbarkeit dieser Entscheidung verpflichtet zwar die Antragsgegnerin zu dem ihr dort aufgetragenen Verhalten,
ist aber fur die hier zu entscheidende Rechtssache nicht prajudiziell.

Dem Revisionsrekurs war daher der Erfolg zu versagen.
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