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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 Helga W*#**** *%**%\\jen, R*****gasse 5/12, vertreten durch Martin
GRUBER, Funktionar des Vereins MIETER INFORMIEREN MIETER, 1150 Wien, Loéhrgasse 13/20, wider den Antragsgegner
Stefan M#**#*** &**¥*\\jen, D*****platz 12, vertreten durch Peter FRIGO, Immobilienverwalter, 1060 Wien,
Mariahilferstral3e 23 - 25, wegen § 37 Abs 1 Z 12 und Abs 4 MRG, infolge Revisionsrekurses der Antragstellerin gegen
den Sachbeschlul3 des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 20. Juni 1991, GZ 41 R 279/91-
16, womit der SachbeschluR des Bezirksgerichtes Innere Stadt Wien vom 14. Janner 1991, GZ 44 Msch 65/90-7,
abgeandert wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.

Die Antragstellerin hat die Kosten dieses Rechtsmittels selbst zu tragen.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist zumindest seit 1. 1. 1986 Mieterin der Wohnung Nr. 12 im Haus *****Wijen, R*****gasse 5, das
dem Antragsgegner gehort. Die Wohnung ist 107,31 m2 grof3; auf sie entfallen 9,10 % der Betriebskosten und 10,7 %
der besonderen Aufwendungen fur den Lift.

Die Betriebskosten wurden der Antragstellerin jeweils im Wege einer Jahrespauschalverrechnung vorgeschrieben und
bis zur Einleitung des gegenstandlichen Verfahrens offensichtlich auch bezahlt. Die monatlich eingehobenen
Pauschalraten beliefen sich im Jahr 1986 auf S 1.189,50 zuzuglich S 199,68 fur den Lift, in den Jahren 1987 und 1988
auf S 1.092,-- zuziglich S 192,60, im Jahr 1989 auf S 1.183,-- zuzlglich S 192,60 und vom 1. 1. 1990 bis einschlieRlich
Mai 1990 auf S 1.547,-- zuzlglich S 192,60.

Die im Lauf eines Kalenderjahrs fallig gewordenen Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben hat der Verwalter des
Antragsgegners jeweils vor dem 30. 6. des nachsten Jahres wie folgt abgerechnet (das Beispiel betrifft das Jahr 1989,
1af3t sich jedoch auch auf die vorausgegangenen Jahre Ubertragen):

FRIGO Peter Immobilienverwaltung

1060 Wien MariahilferstralBe 23-25
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*rrFF Wien, R¥****gasse 5

G Betriebskosten per

R o o kR R R S

Ausgaben  Einnahmen
Verw. Honorar 23.828,52
MwSt HB-Wohnung 435,81
Strom 2.433,26
Bel. Kbrper 125,00
Hauswartentgelt 34.297,18
Grundsteuer 4.078,00
Wasser/Abwasser 31.748,19
Uberpr. Wasserm. 3.940,00
Rauchfangkehrer 3.563,32
Schadlingsbek. 708,32
Versicherung 32.487,00
Soz. Vers. Hausw. 16.306,02  6.884,22
LST/DB 590,34 590,34
Div. Rechnungen 9.864,35
Mullabfuhr 7.516,36
Zwischensumme 171.921,67  7.474,56
* SALDO LFD. PERIODE 164.447,11
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Vortrag aus letzter Abrechnung 0,00

VORSCHREIBUNG

3.846,69

156.000,00

DIFFERENZ

159.846,69

Dezember

89

Seite

1

* SALDO LFD. PERIODE 164.447,11

Schuld 4.600,42

Obiger Schuldsaldo wird nicht separat abgerechnet, sondern in die Abrechnung 1990 Ubertragen; sollte allerdings
seitens der Mieter gegen diese Vorgangsweise Einspruch erhoben werden, kdme dieser AulRenstand im Rahmen einer

separaten Vorschreibung zum Inkasso.
Irrtum vorbehalten .... BELEGE

ABRECHNUNG Lift-Betrieb per Dezember 89 Seite 2
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Ausgaben  Einnahmen



Strom 4,522,67

Bel. Kérper 533,34
Hauswartentgelt 8.962,80

Liftservice 1.695,00

Liftreparatur 2.880,00
Zwischensumme 18.593,81 0,00
*SALDO LFD. PERIODE 18.593,81

R o R e R e S R R R

Vortrag aus letzter Abrechnung 0.00 8.703,76

VORSCHREIBUNG 21.600,00
DIFFERENZ 30.303,76
*SALDO LFD. PERIODE 18.593,81
Guthaben 11.709,95

Die Antragstellerin hat im Zuge dieses Verfahrens ausdricklich erklart, "konkrete Positionen der vorgelegten
Betriebskostenabrechnungen 1986 bis 1989 nicht zu bestreiten, ebensowenig die Aufteilungsschlissel". Sie vertritt
jedoch den Standpunkt, die Abrechnungen hatten den formalen Erfordernissen des§ 21 Abs 3 MRG nicht
entsprochen. Da der Antragsgegner die Betriebskosten sowie die besonderen Aufwendungen fur den Lift nie
ordnungsgemald abgerechnet habe und mittlerweile sogar fur das Jahr 1989 die einjahrige Frist des &8 21 Abs 3 MRG zur
Geltendmachung der jeweils fallig gewordenen Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben abgelaufen sei, betrage der
auf ihre Wohnung entfallende Betriebs- und Liftbetriebskostenanteil von 1986 bis 1989 gleichbleibend S 0,0.
Diesbezugliche Anspriiche des Vermieters seien prakludiert.

Mit dieser (im Laufe des Verfahrens verdeutlichten) Begriindung hat die Antragstellerin bei der Schlichtungsstelle der
Gemeinde Wien und dann bei Gericht

1.) die Uberpriifung der vorgeschriebenen Betriebskostenanteile ihrer Wohnung,

2.) die Feststellung des zulassigen Anteils ihrer Wohnung an Betriebskosten und laufenden 6ffentlichen Abgaben,
3.) die Feststellung der ziffernméRigen Uberschreitungsbetrige sowie

4.) die Schaffung eines Ruckzahlungstitels gegen den Vermieter begehrt.

Die Entscheidung habe die einzelnen Zinstermine seit 1. 1. 1987 sowie die Falligkeitstermine fiir Nachzahlungen bzw
Gutschriften auf Grund ordnungsgemalier Jahresabrechnungen der Betriebs- und Liftbetriebskosten fir die
Kalenderjahre 1986, 1987, 1988 und 1989 einzubeziehen.

Vom Erstgericht zum Gegenstand ihres Antrags befragt, erkldrte dann die Antragstellerin in der Verhandlung am 21.
12. 1990, im Hinblick auf die Verfristung ordnungsgemaller Betriebskostenabrechnungen die ganzliche Ruckzahlung
der in den Jahren 1986 bis 1989 vorgeschriebenen Betriebskosten und Liftbetriebskosten zu beantragen.

Der Antragsgegner ist diesem Begehren mit der Behauptung entgegengetreten, dall seine
Betriebskostenabrechnungen den gesetzlichen Anforderungen entsprochen hatten.

Das Erstgericht, das der Auffassung war, es gehe nur mehr um das Begehren der Antragstellerin, dem Antragsgegner
die Zurtickzahlung der in den Jahren 1986 bis 1989 vorgeschriebenen Betriebs- und Liftbetriebskosten aufzutragen,
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wies diesen Antrag ab. BloRBe Ruckzahlungsanspriche seien zwar grundsatzlich im streitigen Verfahren geltend zu
machen, hier jedoch habe der urspringliche Antrag, gemal § 37 Abs 1 Z 12 MRG die Betriebskosten zu Uberprufen,
die Verfahrensart auch fur das Ubriggebliebene Rickzahlungsbegehren bestimmt.

In der Sache selbst sei das Ruckzahlungsbegehren allerdings nicht berechtigt.8 21 Abs 3 MRG verpflichte zwar den
Vermieter zur formlichen Abrechnung der Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben; dal3 im Falle eines Verstol3es
gegen diese Abrechnungspflicht samtliche Pauschalraten zurlickzuzahlen seien, sei jedoch dem Gesetz nicht zu
entnehmen. Bei Abrechnungsmangeln stehe dem Mieter gemaf3 8 21 Abs 5 MRG iVm 8§ 20 Abs 4 MRG lediglich der
Anspruch auf Durchsetzung einer ordnungsgemalen Abrechnung zu.

Das Rekursgericht verstand das Begehren der Antragstellerin als Antrag im Sinne des8 37 Abs 1 Z 12 MRG Es hob die
Abweisung des Rlckzahlungsbegehrens mit dem Hinweis, dal§ 37 Abs 4 MRG nur die Schaffung eines
Rickzahlungstitels erlaube (Wurth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 62 zu 8 37 MRG), auf und anderte im Ubrigen
den SachbeschluR des Erstgerichtes dahin ab, daR der Antrag der Antragstellerin auf Feststellung und Uberpriifung der
ihr vorgeschriebenen und zuldssigen Betriebskostenanteile sowie auf Feststellung der ziffernmaligen
Uberschreitungsbetrage abgewiesen werde.

Das der Schlichtungsstelle vorgetragene Begehren der Antragstellerin habe sowohl als Antrag auf Uberpriifung der
vorgeschriebenen Pauschalraten als auch als Antrag auf Uberprifung der Jahresabrechnungen verstanden werden
kénnen. Zutreffend habe daher das Erstgericht in der mindlichen Verhandlung am 21. 12. 1990 mit der Antragstellerin
den Gegenstand des Antrages erortert. Das Ergebnis dieser Erdrterung sei wegen der fir das Rickzahlungsbegehren
gegebenen Begrindung so zu verstehen, daR ein BetriebskostenUberprifungsantrag in Ansehung der
Jahresabrechnungen 1986 bis 1989 vorliege. Insoweit sei der Argumentation der Antragstellerin zu folgen; ihrer
Ansicht, der Antragsgegner habe sdmtliche Betriebskostenforderungen aus den Jahren 1986 bis 1989 durch Praklusion
verloren, kdnne allerdings nicht gefolgt werden.

Zunachst sei strikt zwischen der zuldssigen HoOhe der Pauschalrate und konkreten Positionen einer
Betriebskostenabrechnung zu unterscheiden: Die Betriebskostenpauschalraten wirden unabhangig von der Legung
einer Betriebskostenabrechnung fallig (WoBI 1989/28; MietSlg 40.386) und kénnten von den Mietern nur insoweit
bekdmpft werden, als ihre Hohe den Betriebskostenaufwand des vorangegangenen Kalenderjahres (zuzlglich einer
moglichen Steigerung um 10 %) Ubersteigt (MietSlg 38.386; MietSlg 39.376). Dal3 die hier vorgeschriebenen
Pauschalraten in ihrer Hohe unzulassig seien (weil sie nicht auf den Betriebskosten des Vorjahres basierten), habe die
Antragstellerin nicht behauptet. Ob eine ordnungsgemaRe Betriebskostenabrechnung erstellt wurde, berthre die
Zulassigkeit der gem § 21 Abs 3 MRG iVm § 24 Abs 3 MRG vorgeschriebenen Pauschalraten nicht. Es handle sich dabei
um gesetzlich festgelegte und daher ohne Riicksicht auf eine unter Umstanden ausstandige Abrechnung geschuldete
Mietzinsbestandteile. Deshalb habe auch der Oberste Gerichtshof in ImmZ 1988, 397 ausgesprochen, dal3 die vor dem
Inkrafttreten der MRG-Nov. 1985 analog anzuwendende Praklusivfrist des § 21 Abs 4 MRG (nunmehr geregelt in§ 21
Abs 3 MRG) nicht auf die bereits geltend gemachten bezahlten Pauschalraten bezogen werden kdnne, sondern
lediglich auf einen binnen dieser Frist nachzutragenden Betriebskostenanteil oder auf den aus der Abrechnung zu
Lasten des Mieters hervorgehenden Fehlbetrag. Folgerichtig sei davon auszugehen, daR der mit der Abrechnung
saumige Vermieter allenfalls ein sich aus der Abrechnung ergebendes Guthaben verlieren kdnnte, nicht jedoch den
gesamten vom Mieter geleisteten Pauschalbetrag. Auch die Antragstellerin bezweifle nicht, daR die Pauschalraten
zunachst zulassigerweise eingehoben wurden. Sie meine lediglich, § 21 Abs 3 MRG idF der Nov 1985 habe klargestellt,
daB auch im Falle der Jahrespauschalverrechnung nur jene Positionen zuldssige Betriebskostenanteile darstellen, die
ordnungsgemal’ (d.h. innerhalb der einjahrigen Praklusivfrist) abgerechnet wurden.

Hier sei zu unterscheiden: Kein Zweifel bestehe daran (so auch ImmZ 1988, 397), daR ein sich aus der
Jahresabrechnung ergebender Fehlbetrag zu Lasten des Mieters bei Versaumung der Praklusivfrist vom Vermieter
nicht mehr geltend gemacht werden kdnne. Fraglich sei allerdings, ob die Versaumung der Praklusivfrist des § 21 Abs 3
MRG die Unzulassigkeit der Aufnahme der vom Vermieter tatsachlich bezahlten Bewirtschaftungskosten in die
(verspatet gelegte) Jahresabrechnung nach sich ziehe. Nach Auffassung des Rekursgerichtes kdnne dies im konkreten
Fall dahingestellt bleiben, weil die Antragstellerin gar nicht bestritten habe, dal3 die Betriebs- und Liftbetriebskosten in
den Jahren 1986 bis 1989 jeweils so abgerechnet wurden, wie dies den Beilagen ./A und ./B entnommen werden
konne. In diesen Urkunden seien - unter AufschllUsselung der einzelnen Positionen (etwa "Verwaltungshonorar S
21.774,71") - Einnahmen und Ausgaben verzeichnet. Mogen auch die so gelegten Betriebskosten- und
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Liftbetriebskostenabrechnungen mangels Nennung eines Rechnungsdatums, des Leistungsempfangers und mangels
Verweises auf Belegnummern nicht den Erfordernissen einer ordnungsgemalien Abrechnung entsprechen, so fuhre
das dennoch nicht zum Ergebnis, dal3 die einzelnen verzeichneten Betriebskostenposten im Sinne des 8 21 Abs 3 MRG
verspatet geltend gemacht wurden. Aus der Vorschrift des8 21 Abs 3 MRG sei lediglich abzuleiten, dal3 die
Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben innerhalb der genannten Frist geltend zu machen sind, nicht aber, dal3 die
Geltendmachung samtlichen Formalerfordernissen der ordnungsgemallen Abrechnung zu entsprechen habe. Fur
diese Auslegung spreche auch, dall der Vermieter zwar die im Laufe des Kalenderjahres fallig gewordenen
Betriebskosten und offentlichen Abgaben bis zum 30. 6. des Folgejahres abzurechnen hat, in den Fallen der
Jahrespauschalverrechnung die einjahrige Frist zur Geltendmachung der Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben
jedoch mit Ablauf des Kalenderjahres zu laufen beginnt, in dem die Betriebskosten und o6ffentlichen Abgaben
gegenlber dem Vermieter fallig wurden. Ware die "Geltendmachung" vom Vorliegen einer formal ordnungsgemal3en
Abrechnung abhangig, hatte der Gesetzgeber wohl konsequenterweise auch die Frist zur Geltendmachung der
Betriebskosten mit dem 30. 6. des folgenden Kalenderjahres begrenzt.

Demnach sei unter "Geltendmachung" im Sinne des§ 21 Abs 3 MRG nur zu verstehen, dald dem Mieter innerhalb der
genannten Frist erkennbar bekanntgegeben werden musse, welche Betriebskostenposten in welcher Hohe anfielen,
ohne daB diese Bekanntgabe samtlichen Voraussetzungen der den Vermieter treffenden Rechnungslegungspflicht
(etwa Einsicht in Belege, Anfihrung des Rechnungsdatums, Nennung des Leistungsempfangers) zu entsprechen hatte.
Da eine solche Bekanntgabe wahrend der verfahrensgegenstandlichen Zeitraume unbestrittenermalen in Form der
vorliegenden Urkunden Beilagen /A und ./B erfolgte, sei der Uberpriifungsantrag der Antragstellerin ebenso verfehlt
wie ihr Feststellungsbegehren.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dal der ordentliche Revisionsrekurs zuldssig sei, weil keine gesicherte
héchstgerichtliche Judikatur zur Frage vorliege, ob fir die Geltendmachung von Betriebskosten im Sinne des § 21 Abs 3
MRG eine formal ordnungsgemaRe Abrechnung erforderlich sei.

Im nunmehr vorliegenden Revisionsrekurs halt die Antragstellerin an ihrer Auffassung fest, daR der Antragsgegner das
Recht zur Uberwilzung der in den Jahren 1986 bis 1989 aufgelaufenen Betriebskosten auf die Mieter durch
unzuldngliche Abrechnungen verloren habe und deshalb der jeweilige Betriebskostenanteil fur ihre Wohnung mit 0,0
anzusetzen sei. Unter "Geltendmachung" der Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben binnen Jahresfrist kdnne nur
eine formliche Abrechnung im Sinne des§ 21 Abs 3 MRG gemeint sein, weil nicht einzusehen ware, warum die
Jahrespauschalverrechnung von Betriebskosten gegentber der Einzelverrechnung bevorzugt sein sollte. Mit dem
Zwang zur "Geltendmachung" der Betriebskosten binnen Jahresfrist habe der Gesetzgeber - wie sich aus dem Bericht
des Justizausschusses zur MRGNov 1985 ergebe - nur klarstellen wollen, dal3 darunter eine Ausschluf3frist zu verstehen
sei. Diese AusschluBfrist beziehe sich zwar nach der Judikatur nicht auf die Geltendmachung von Pauschalraten (ImmZ
1988, 397 = WoBI 1989, 71/28), sei aber im konkreten Fall insofern beachtlich, als fir die Jahre 1986 bis 1989 davon
ausgegangen werden miisse, daR gar keine (iberwélzbaren Betriebskosten vorhanden seien und eine Uberzahlung in
der Hohe der abgeflhrten Pauschalraten vorliege.

Der Rekursantrag geht dahin, den angefochtenen Sachbeschluf3 aufzuheben und selbst festzustellen,

1.) daB der Anteil der verfahrensgegenstandlichen Wohnung an den Betriebskosten und laufenden offentlichen
Abgaben infolge der Nichtgeltendmachung von konkreten betragsmalig bestimmten Betriebskosten und laufenden
offentlichen Abgaben fir die Kalenderjahre 1986, 1987, 1988 und 1989 jeweils S 0,0 betrage;

2.) dall der Vermieter das zulassige Zinsausmal durch die Nichtriickerstattung von
S 16.670,16 zuzlglich 10 % USt, gesamt S 18.337,18,

zum 1. 8. 1987

S 15.415,20 zuzuglich 10 % USt, gesamt S 16.956,72,

zum 1. 8. 1988

S 15.415,20 zuzuglich 10 % USt, gesamt S 16.956,72,

zum 1. 8. 1989

S 16.507,20 zuzlglich 20 % USt, gesamt S 18.157,92,
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zum 1. 8. 1990 Uberschritten habe;

3.) daB dem Vermieter gemaR § 37 Abs 4 MRG die Riickzahlung von

S 70.408,54 (inklusive 10 % USt) samt 4 % Stufenzinsen aufgetragen werde;

in eventu selbst festzustellen, welche andere HOhe die Betriebskosten und laufenden offentlichen Abgaben in den

Kalenderjahren 1986, 1987, 1988 und 1989 fur die verfahrensgegenstandliche Wohnung erreicht haben und wie hoch

das Guthaben bzw die Nachzahlungsbetrage auf Grund der Abrechnungen fir die einzelnen Kalenderjahre sind;

in eventu den angefochtenen SachbeschluR aufzuheben und dem Erstgericht die Durchfiihrung des Verfahrens unter

Abstandnahme von gebrauchten Abweisungsgriinden aufzutragen.
Der Antragsgegner hat sich zu diesem Rechtsmittel nicht gedul3ert.

Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist wegen der zu |6senden Rechtsfrage, welchen formellen Voraussetzungen die Geltendmachung

von Betriebskosten und offentlichen Abgaben iS des§ 21 Abs 3 MRG genligen mul, zuldssig; er ist jedoch nicht

berechtigt.
Auch der Revisionsrekurswerberin geht es allein um die Klarung
der vom Rekurswerber als rechtserheblich erkannten Frage, "ob und

in welcher Form konkrete Betriebskostenpositionen bei der

Jahrespauschalverrechnung dem Mieter gegenuber geltend zu machen

sind". Zu diesem Zweck hat sie die Feststellung begehrt, dal3 der
auf ihre Wohnung entfallende Betriebskostenanteil - unter der
Annahme einer jahrelang versdumten Geltendmachung konkreter
Betriebskosten - von 1986 bis 1989 jeweils 0,0 betragt, womit sie
das nach ihrer Meinung zu erwartende Ergebnis einer Uberpriifung
der jeweiligen Jahresabrechnungen vorwegnimmt. Genau um die
Uberprufung dieser Jahresabrechnungen geht es: Die
Antragstellerin spricht zwar den diesbezlglichen Verstandigungen
des Hausverwalters (siehe dazu das eingangs angefuhrte Beispiel)
die Qualifikation einer "Abrechnung" ab, verlangt jedoch
keineswegs die Legung formgerechter (anderer) Abrechnungen (8 21
Abs 5 MRG iVm 8 37 Abs 1 Z 11 MRQ und stltzt auch ihr
Ruckzahlungsbegehren auf die bereits vorliegenden Urkunden. Dal3
sich dieses Ruckzahlungsbegehren nur als gesetzlicher
Bereicherungsanspruch aus den jahrlichen
Betriebskostenabrechnungen ergeben kann (wie dies in § 21 Abs 3
vorletzter Satz MRG ausdrucklich vorgesehen ist), weil mit den
Pauschalraten keine Akontozahlungen geleistet, sondern Teile des
gesetzlichen Mietzinses beglichen wurden (Wurth-Zingher,

Miet- und Wohnrecht19, Rz 13 zu§ 21 MRG; vgl auch SZ 58/106;
ImmZ 1986, 66; Wirth in WoBI 1989, 73), erkennt die
Revisionsrekurswerberin selbst. Gegenstand des Verfahrens ist

daher zunéchst einmal die Uberpriifung der vorliegenden, durch
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8 21 Abs 3 MRGfur den Fall der Pauschaleinhebung von
Bewirtschaftungskosten vorgeschriebenen Jahresabrechnungen (vgl
Wirth-Zingher, Miet- und Wohnrecht19, Rz 21 lit e zu§ 37 MRG).

Die Besonderheit des hier zu entscheidenden Streitfalls liegt nun
darin, dal die Antragstellerin gar keine konkreten Positionen der
vorliegenden Betriebskostenabrechnungen bestreitet. Ihr
diesbezugliches Vorbringen will sie zwar jetzt so verstanden

haben, dal3 es mangels konkreter Positionen in den "Abrechnungen"
des Hausverwalters gar nichts zu bestreiten gebe, doch zeigen die
Verfahrensergebnisse - siehe oben - ein anderes Bild. Dal3 die vom
Hausverwalter abgerechneten Bewirtschaftungskosten auch
tatsachlich aufgelaufen sind, kann gemaR § 37 Abs 3Z 12 MRGiVm

8 267 ZPO als zugestanden gewertet werden. Die Antragstellerin

hat auch nie vorgebracht, daB ihr oder anderen Hauptmietern die
Moglichkeit genommen worden ware, in die mit den jeweiligen
Betriebskostenabrechnungen korrespondierenden Belege Einsicht zu
nehmen, oder dal3 solche Belege Uberhaupt fehlten. Auch insoweit
ist ein Zugestandnis der Antragstellerin anzunehmen, das die
Annahme rechtfertigt, der Antragsgegner habe ihr und den anderen
Hauptmietern in geeigneter Weise Einsicht in die (vollstandigen)
Belege gewahrt. Was die Antragstellerin an den Abrechnungen des
Hausverwalters auszusetzen hat, ist namlich - wie sie auch jetzt

in ihrem Revisionsrekurs wieder betont - allein der Umstand, daR
"keine konkreten Positionen enthalten waren"; damit liege in all

den Jahren seit 1986 keine dem Gesetz entsprechende
Geltendmachung von Bewirtschaftungskosten vor, die es dem
Antragsgegner gestatten wirde, die hieflr vereinnahmten Betrdge zu behalten.
Der Meinung des Rekursgerichtes, bei der Pauschalvorschreibung

sei zwischen der Geltendmachung von Bewirtschaftungskosten und
deren Abrechnung zu unterscheiden, wobei sich die Geltendmachung
auf die ziffernmaRige Bekanntgabe der im Lauf des vorangegangenen
Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und &ffentlichen
Abgaben beschranken kénne, halt die Revisionsrekurswerberin
entgegen, dal3 eine solche Privilegierung des die
Jahrespauschalverrechnung wahlenden Vermieters gegenuber einem
sich mit der Einzelverrechnung abplagenden, die Betriebskosten
bevorschussenden Vermieter wohl nicht im Sinne des Gesetzes sei.

Tatsachlich versteht auch die Lehre unter dem Begriff der
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"Geltendmachung" von Bewirtschaftungskosten in den Fallen einer
Pauschalvorschreibung die Legung (allenfalls Erganzung) der
jahrlichen Abrechnung (Wurth-Zingher aaO, Rz 18 zu§ 21 MRG). In
weiterer Konsequenz ware es allenfalls vertretbar, die
Praklusionswirkung der versdumten Geltendmachung nicht nur auf
eine sich aus der Abrechnung ergebende Nachzahlungsforderung des
Vermieters zu beziehen (vgl ImmZ 1988, 397 = WoBI 1989, 71),

sondern schlechthin die nicht bis zum 30. 6. des Folgejahres mit

der Moglichkeit einer Erganzung bis zum Jahresende abgerechneten
Betriebskostenforderungen als verfallen anzusehen (sodald sie
beispielsweise auch in eine spater gemalR§ 21 Abs 5 MRG

erzwungene Abrechnung nicht mehr aufgenommen werden kdnnten). Bis
zur volligen Klarung dieser Rechtsfragen hat die

Auseinandersetzung mit den Argumenten der Revisionsrekurswerberin
allerdings gar nicht zu gehen, weil am Ergebnis der

rekursgerichtlichen Entscheidung auch unter der vom erkennenden
Senat geteilten Annahme festzuhalten ist, daR § 21 Abs 3 MRG

unter Geltendmachung der Bewirtschaftungskosten deren Abrechnung meint. Die im gegenstandlichen Fall gelegten
Abrechnungen genutigen namlich den gesetzlichen Anforderungen.

Schon das Rekursgericht hat darauf hingewiesen, dal3 die umstrittene Bestimmung Uber die Notwendigkeit einer
Geltendmachung von Bewirtschaftungskosten auch in den Fallen einer Jahrespauschalverrechnung durch die MRG-
Novelle 1985 (Art 1 Z 11 des BGBI 1985/559) in &8 21 Abs 3 MRG eingefligt wurde. Ob diese Novelle der von Zingher zu §
12 MG geforderten (Anm 1 zu 8 12 MG, MGA18), wenngleich nicht unwidersprochen gebliebenen (vgl WoBI 1989, 71
mwN) Gleichbehandlung von Einzel- und Pauschalvorschreibung folgen wollte, 1aRt sich den Gesetzesmaterialien nicht

eindeutig entnehmen; die Formulierung:

"In den Fallen einer Jahrespauschalverrechnung beginnt die einjahrige Frist zur Geltendmachung der Betriebskosten
und offentlichen Abgaben .." deutet jedoch darauf hin, daR dem Gesetzgeber bereits ein bestimmtes Modell der
Geltendmachung vorschwebte, und zwar jenes, das er zuvor schon in § 12 Abs 3 MG und 8 21 Abs 4 MRG fir die
Einzelvorschreibung entwickelt hatte. In die gleiche Richtung zielt das von der Revisionsrekurswerberin vorgetragene
und auch richtig belegte Argument, dal? der Gesetzgeber dem Vermieter unabhangig von der Art der Vorschreibung
eine Ausschlulfrist fur die Geltendmachung der effektiv aufgelaufenen Bewirtschaftungskosten setzen wollte (800 der
BIgNR 16. GP, 2).

Folgerichtig ist unter "Geltendmachung" von Bewirtschaftungskosten deren Bekanntgabe und Nachweis zu verstehen.
Im Falle der Einzelvorschreibung hat dies durch die in 8 21 Abs 4 MRG naher beschriebene Vorlage der einzelnen
Rechnungsbelege zu geschehen, im Falle der Pauschalvorschreibung dadurch, dafl3 der Vermieter bis zum 30. 6. die das
vorausgegangene Kalenderjahr umfassende Abrechnung beim Hausbesorger oder an einer sonst geeigneten Stelle im
Haus zur Einsicht durch die Hauptmieter auflegt und den Hauptmietern in geeigneter Weise Einsicht in die Belege
gewahrt (8 21 Abs 3 MRQ). Eine solche Abrechnung der Bewirtschaftungskosten wird schon wegen ihrer Einfachheit
und leichten Uberprifbarkeit auf viele Kautelen verzichten kénnen, die in Anlehnung an die Rechnungslegungspflicht
des Wohnungseigentumsverwalters (vgl MietSlg 34/8) fur kompliziertere Abrechnungen - etwa die
Hauptmietzinsabrechnung nach § 20 MRG - Ublicherweise gefordert werden. Mal3geblich fur die inhaltlichen und
formellen Voraussetzungen einer gesetzlich vorgeschriebenen Abrechnung ist immer der Zweck, der mit der
Rechnungslegung verfolgt wird, hier also die Bekanntgabe und der Nachweis der aufgelaufenen Betriebskosten. Dies
hat so zu geschehen, dal sich ein Hauptmieter mit durchschnittlicher Auffassungsgabe ein Bild dartiber machen kann,


https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.ris.bka.gv.at/Dokumente/BgblPdf/1985_559_0/1985_559_0.pdf
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/21
https://www.jusline.at/gesetz/mrg/paragraf/20

welche Ruckzahlungsforderungen oder Nachzahlungen ihm aus der Gegenuberstellung von bezahlten Pauschalraten
und effektiv aufgelaufenen Bewirtschaftungskosten entstehen. Im Regelfall genlgt dazu eine Auflistung der
Ausgabenposten, die der Hauptmieter an Hand der ihm zur Einsicht offerierten Belege Uberprifen kann. Nur in
Ausnahmsfdllen - etwa bei besonders groflen Verwaltungseinheiten mit zahlreichen Einzelposten oder
auBergewohnlich umfangreichen Ausgabesummen - kdnnte sich die Notwendigkeit weiterer Orientierungshilfen (etwa
die genaue Bezeichnung, Durchnummerierung oder chronologische Ordnung der Belege oder eine weiter ins Detail
gehende Aufgliederung zusammengefaldter Ausgabepositionen) ergeben. Soweit den zu & 21 Abs 3 MRG bisher
ergangenen Entscheidungen des Obersten Gerichtshof (insbesondere ImmZ 1989, 433) strengere Anforderungen an
die jahrliche Abrechnung der Bewirtschaftungskosten entnommen werden kénnten, werden sie nicht aufrechterhalten.

Das vorliegende Beispiel einer Betriebskostenabrechnung, das unbestrittenermaBen auf den gesamten
Uberprifungszeitraum Uibertragen werden kann, geniigt den gesetzlichen Anforderungen. Nochmals sei erwahnt, dal
die rechnerische oder inhaltliche Richtigkeit einzelner Positionen gar nicht zur Debatte steht, und dal3 auch nie geltend
gemacht wurde, es habe an einer ausreichenden Mdoglichkeit zur Belegeinsicht (sei es auch nur durch die Auflegung
unzureichender, unvollstandiger oder unverstandlicher Belege) gefehlt. Die Bemangelung der Antragstellerin erschopft
sich vielmehr darin, dal3 die in der Abrechnung enthaltenen Positionen zu wenig konkret seien, doch trifft dieser
Vorwurf nicht zu. Lediglich die Position "diverse Rechnungen" 1a3t nicht sofort erkennen, ob es sich um
Bewirtschaftungskosten iS des § 21 Abs 1 und 2 MRG handelt, doch ist die dazu angegebene Summe nicht so grof3,
daB sie sich nicht leicht und zuverldssig an Hand der dazugehorigen Belege Uberprifen lieBe. Diese leichte
Uberprifbarkeit an Hand der jeweiligen Belege erscheint auch hinsichtlich aller jener Betriebskosten gewéhrleistet, die
zu bestimmten Gruppen zusammengefallt wurden, etwa "Wasser/Abwasser" oder "Versicherung" etc. DalR es der
Antragstellerin nicht moglich gewesen ware, die ihr vom Gesetz zugedachten Informationen aus der Abrechnung und
den dazugehdrigen Belegen zu entnehmen, kann daher nicht ernsthaft behauptet werden.

Damit fehlt dem letztlich auf die Feststellung eines Abrechnungsfehlers gerichteten Begehren der Antragstellerin die
Berechtigung, weil der geltend gemachte Fehler gar nicht vorliegt. Der an diesen Fehler gekoppelte
Ruckzahlungsanspruch hat sich nicht ergeben.
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