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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 31.01.1989

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Zehetner, Dr. Klinger und Dr. Schwarz als Richter in
der Rechtssache der Antragstellerin G*** W#*#** DER S*#* | **%,

Gesellschaft mit beschrankter Haftung, EisenhandstraRBe 30, 4020 Linz, vertreten durch Dr. Gottfried Eypeltauer und
Dr. Alfred Hawel, Rechtsanwalte in Linz, wider die Antragsgegner 1.) Karl M***, Student, und 2.) Hans G***, Pensionist,
beide wohnhaft Holzwurmweg 14, 4040 Linz, beide vertreten durch Wolfgang Wolf, Angestellter des
Mieterschutzverbandes Osterreichs, Landesleitung Oberdsterreich, MuseumstraRe 5, 4020 Linz, und die weiteren
verfahrensbeteiligten Mieter der Hauser in Linz, Weigungystral3e 3, 5, 7, 13 und 15, Kubinweg 1, 3, 5, 7, 9, 10 bis 16, 18,
20, 22 und 24, Merianweg 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14 und 16, Teistlergutstrale 25, 27 und 29, LeonfeldnerstralBe 39, 41, 43,
45, 47, 49, 51, 53 und 55, Holzwurmweg 1, 3, 5, 7 bis 16 und 18, wegen Erhéhung des Betrages nach 8 14 Abs 1 Z 5
WGG gemald § 14 Abs 2 WGG infolge Revisionsrekurses der unter 1.) und 2.) genannten Antragsgegner gegen den
Beschlul3 des Landesgerichtes Linz als Rekursgerichtes vom 18.0ktober 1988, GZ 18 R 334/88-19, womit der Beschlul3
des Bezirksgerichtes Linz vom 16.Februar 1988, GZ 26 Msch 16/87-10, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Mit Bescheid vom 27.Februar 1987 bewilligte der Magistrat der Landeshauptstadt Linz-Prasidialamt gemaf3§ 39 MRG
auf Antrag der Gemeinnutzigen Wohnungsgesellschaft der Stadt Linz, GesmbH, die Erhohung der Ruckstellung zur
ordnungsgemalien Erhaltung der unter der Bezeichnung "Karlhofsiedlung" zusammengefaliten (im Spruch genannten)
Hauser fur die Zeit vom 1.5.1987 bis 30.4.1995 pro m2 Nutzflache und Jahr auf 60,99 S. Der Berechnung dieser
Erhéhung wurde ein Gesamtdeckungserfordernis von 10,568.013,-- S zugrunde gelegt. In diesem Erfordernis wurden
ua die Kosten einer GroRreparatur im Jahre 1983 (ausschlie3lich Gutachterkosten und Kosten flr Bauverwaltung und
Baulberwachung) in der HOhe von 280.768,84 S zuzlglich Bauverwaltungs- und Baulberwachungskosten von
14.038,44 S (5 % des Bauvolumens 1983) sowie die im Jahr 1986 angefallenen Kosten fiir Elektroinstallationsarbeiten in
den Hausern Merianweg (218.832 S) und in den Hausern Weigunystral3e, Kubinweg, Leonfeldner StralBe und
Holzwurmweg von 211.751 S und flir Gasinstallationsarbeiten ein Betrag von 1,161.288 S zuziiglich der damit
verbundenen Kosten der Bauverwaltung und Bautiberwachung in der Hohe von 60.490 S (cca 3,8 % der gesamten
Installationsarbeiten 1986) bertcksichtigt. Durch Aufteilung des Gesamterfordernisses (10,568.013,-- S) auf die
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Gesamtnutzflache von 21.659,77 m2 und den Zeitraum von 8 Jahren errechnete die Schlichtungsstelle die Erhéhung
der Ruckstellung zur ordnungsgemal3en Erhaltung pro m2 der Nutzflache und Jahr mit 60,99 S und damit die
Erhéhung des Instandhaltungszuschlages ausschliel3lich Verwaltungs- und Betriebskosten sowie Kapitaldienst pro m2
und Monat mit 5,59 S einschlieBlich Umsatzsteuer (60,99 S : 12 = 5,08 S zuzlglich 10 % Umsatzsteuer im Betrag von
0,519).

Die unter 1.) und 2.) genannten Antragsgegner gaben sich mit dieser Entscheidung nicht zufrieden und riefen
fristgerecht das Gericht an (8 40 Abs 1 MRG).

Da Karl M*** und Hans G*** (in der Folge Antragsgegner genannt) bei Anrufung des Gerichtes kein nadheres
Vorbringen erstattet hatten, trug ihnen das Erstgericht die Erganzung ihres Schriftsatzes durch Bekanntgabe auf, in
welcher Weise die Entscheidung der Schlichtungsstelle angefochten werde. Die Antragsgegner brachten hierauf vor,
dal3 insbesondere die Vorschreibung von 5 % Baulberwachungs- bzw. Bauverwaltungskosten angefochten werde,
welche der Antragstellerin ohne entsprechenden Nachweis Uber tatsachlich entstandene Mehrkosten zuerkannt
worden seien. In der mundlichen Verhandlung vom 21.7.1987 brachte die Antragstellerin vor wie vor der
Schlichtungsstelle, die Antragsgegner hingegen wie im Zuge der Anrufung des Gerichtes. Das Erstgericht fallte einen
mit der Entscheidung der Schlichtungsstelle Ubereinstimmenden Sachbeschlul3.

Das Erstgericht traf dazu folgende Feststellungen:

Die Antragstellerin hat als gemeinnitzige Bauvereinigung die im Spruch aufgelisteten Gebaude mit der
Gesamtbezeichnung "Projekt Karlhofsiedlung" errichtet und fuhrte 1983 und 1985 Instandhaltungsarbeiten grofReren
Umfanges an den Objekten durch. Mit den Reparaturarbeiten war das eigens dafiir eingerichtete Ressort der
Antragstellerin, welchem sieben Angestellte angehdren und als betrauter Konsulent Ing. G*** (Fremdfirma) befaf3t.
Sowohl die kaufmannischen als auch die technischen Tatigkeiten erbrachten dabei die Angestellten der
gemeinnutzigen Genossenschaft mit Ausnahme der &rtlichen Bauaufsicht, mit welcher der oben genannte Baumeister
beauftragt worden war. In seinen Aufgabenbereich fielen die Besprechung der Leistungsverzeichnisse mit den die
Bauarbeiten durchfiihrenden Professionisten, die Zeiteinteilung auf der Baustelle mit den einzelnen Firmen,
Uberwachung der Leistungen an Ort und Stelle und die Leistungsabnahme mit der Uberpriifung der Rechnungen der
Betriebe, sowie nach Abschlul} der Bauphase noch alle Agenden im Rahmen der Gewahrleistung. Die von ihm
Ubernommenen Aufgaben wurden von ihm innerhalb seines Tatigkeitszeitraumes von November 1984 bis Marz 1986
erbracht, erweitert um die noch andauernde Betreuung der Gewahrleistungsfalle.

Das Personal der Antragstellerin des Bereiches GroRinstandsetzung war befalRt mit der Festlegung des
Instandsetzungsprogrammes der Mitwirkung der Baubewilligungsverfahren, der Finanzierungsbeschaffung, der
Bauoberaufsicht, der Buchhaltung fiir die GroRinstandsetzungsdurchfiihrung einschlieRlich Uberpriifung der
Endabrechnung. Im technischen Bereich erbrachten die Arbeitnehmer der Antragstellerin Leistungen wie Entwurf,
Einreichung, Ausfiihrungszeichnungen, Uberwachung der Einhaltung technischer und behérdlicher Regeln und
Vorschriften usw.

Die notwendigen BaumaRnahmen an den Hausern gliederten sich in Baumeister-, Dachdecker-, Spenglerarbeiten,
sowie in die Kaminkopfinstandsetzung, Sanierung der Gasanlage und Elektroinstallation, wobei nach einem
Kabelbrand Trassen fiir die elektrische Leitung und neue Hausanschlisse geschaffen werden muften. Mit der
Arbeitsausfihrung waren insgesamt 9 Firmen beschaftigt.

Die Summe fur die notwendigen Erhaltungsarbeiten fir das umstrittene GroRinstandhaltungsprojekt belief sich seit
1983 auf S 1,866.926,49, die real aufgelaufenen Sonderverwaltungskosten lagen bei 9 % des Bauvolumens; die der
Antragstellerin 1985 tatsachlich entstandenen Kosten fiir die von ihr erbrachte Bauverwaltung und -Uberwachung
einschlieRlich des Fremdhonorars, errechneten sich mit S 112.077,21 (9,41 % der Bausummen), das
Instandhaltungsvolumen mit S 1,191.043,75.

Die Belastung fur Bautiberwachung und -verwaltung lief zusatzlich zu den allgemeinen Verwaltungskosten auf. 1985
fiel auch kein Guthaben aus den Einnahmen fir die laufende Verwaltungstatigkeit an, sondern lagen die Kosten in
diesem Bereich 2,1 % Uber den Eingdngen aus der Pauschale.

In der rechtlichen Beurteilung fuhrte das Erstgericht aus, daR die G*** W*** peji Berechnung des
Deckungsfehlbetrages Sonderverwaltungskosten limitiert mit 5 % des Bauvolumens veranschlagen kdnne, da die
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Antragstellerin  unbedingt erforderliche organisatorische administrative und kommerzielle Tatigkeiten im
Zusammenhang mit der GroBsanierung "Karlhofsiedlung" erbracht habe, die in den Pauschalbetragen zur
Finanzierung der laufenden Verwaltungskosten keine Deckung fanden und neben der laufenden Verwaltungstatigkeit
zusatzlich erbracht worden seien. Es sei zumindest der von der Antragstellerin verzeichnete reduzierte Prozentsatz der
Gesamtbaukosten (fiir 1985 nur 4,3 %) bei der Berechnung des Erhaltungserfordernisses nach § 14 Abs 1 Z 5 und Abs 2
WGG zu berticksichtigen. Die Erhéhung der Rickstellung zur ordnungsgemafien Erhaltung errechne sich daher mit
60,99 S pro Quadratmeter und Jahr aufgeteilt auf 8 Jahre bei einem Gesamtdeckungserfordernis von insgesamt
10,568.013 S und einer Flache von 21.659,77 m2.

Das Gericht zweiter Instanz gab dem von den Antragstellern erhobenen Rekurs nicht Folge und erklarte den
Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof fur zuldssig. Es billigte die Ansicht des Erstgerichtes Uber die
Notwendigkeit einer Prifung der Ergebnisse des Schlichtungsverfahrens blof3 im Rahmen der Bekampfung durch die
Parteien und legte seiner Entscheidung die im einzelnen auch wiedergegebene, durch die Ergebnisse des gerichtlichen
Verfahrens als gedeckt erachtete Berechnung des Gesamtdeckungserfordernisses der Schlichtungsstelle zugrunde.
Weiters Ubernahm es den vom Erstgericht Uber Art und Umfang der von der Antragstellerin ausgefihrten
Grol3reparaturen und die Art der Durchfiihrung der Bauverwaltung und Bauaufsicht festgestellten Sachverhalt. Das
Rekursgericht billigte weiters die Feststellungen des Erstgerichtes Uber die Summe der notwendigen
Erhaltungsarbeiten "im Jahr 1983" und das fur das Jahr 1985 festgesetzte Instandhaltungsvolumen sowie die in diesem
Jahr tatsachlich aufgelaufenen Kosten der Bauverwaltung und Baulberwachung einschlieBlich des Fremdhonorars
(9,41 % der Bausumme), allerdings blof3 als zum Zwecke der Herstellung eines Bezuges zu den aufgelaufenen
Sonderverwaltungskosten beispielsweise getroffene Feststellungen lber Reparaturarbeiten seit 1983. Es begriindete
diesen Vorgang auch, und zwar damit, dal} diese so prazisierten Feststellungen in dem im Schlichtungsverfahren
eingeholten Gutachten des Amtssachverstandigen und der Aussage des vom Erstgericht vernommenen Zeugen F***
ihre aktengetreue Deckung fanden. Darlber hinaus traf das Gericht zweiter Instanz zur Klarstellung noch die
Feststellung, daR im Gesamtdeckungserfordernis von 10,568.013,-- S fur die Gro3instandsetzung 5 % des Bauvolumens
Ubersteigende Bauverwaltungs- und Baulberwachungskosten der Antragstellerin nicht enthalten sind. Im Ubrigen
erachtete es den feststehenden Sachverhalt als zur rechtlichen Beurteilung ausreichend.

Rechtlich fuhrte das Rekursgericht im wesentlichen folgendes aus:

Gemald § 9 Abs 4 ERIV dirfe bei umfangreichen Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten neben einem Pauschalbetrag
zur Deckung der Verwaltungskosten ein angemessener Betrag fur die Bauverwaltung und Baulberwachung
angerechnet werden, sofern diese Tatigkeiten Uber die im Rahmen der ordentlichen Verwaltung regelmaRig
anfallenden Leistungen hinausgingen. Ein solcher erhdhter Verwaltungsaufwand liege insbesondere vor, wenn die
Durchfuihrung der Arbeiten eine schwierige technische Vorbereitung oder die Koordinierung mehrerer Auftragnehmer
erfordere. FUr diese Kosten der Bauverwaltung und Bautberwachung dirften zusammen héchstens 5 % der
Baukosten angerechnet werden. Fielen diese Kosten im Zusammenhang mit einem Verfahren gemal3 § 14 Abs 2 WGG
1979 an, so seien sie auf den gleichen Zeitraum aufzuteilen, der vom Gericht (von der Schlichtungsstelle) fur die
Entrichtung des erhohten Betrages festgelegt worden sei. Das Gericht bzw. die Schlichtungsstelle habe, wenn die
Gemeinnutzige Bauvereinigung die Berucksichtigung eines angemessenen Betrages fiir die Bauverwaltung und
Bautberwachung von hochstens 5 % der Baukosten als Bestandteil des Erhaltungserfordernisses im Verfahren nach §
14 Abs 2, § 22 Abs 1 Z 2 WGG 1979 begehre, bei der Bemessung des Zuschlages fur diese Kosten als Bestandteil der
Kosten der ordnungsgemaRen Erhaltung auch die im 8 9 Abs 4 ERIV niedergelegten Grundsatze heranzuziehen. Der
Umstand, daR diese Bestimmung erst am 1.1.1984 in Kraft getreten sei, die Bauverwaltungs- und
BauUberwachungstatigkeit der Antragstellerin aber bereits vor dieser Zeit begonnen habe, falle dabei nicht
entscheidend ins Gewicht. Nach Ansicht des Rekursgerichtes sei es ausreichend, festzustellen, dal} der
Gemeinnutzigen Bauvereinigung flir die GroRinstandsetzung Bauverwaltungs- und Bauulberwachungskosten von
mindestens 5 % der Baukosten aufgelaufen seien, dies deshalb, weil es dann, wenn von einer Gemeinnutzigen
Bauvereinigung mehrere Grof3instandhaltungsprojekte zugleich abgewickelt werden, kaum maoglich sei, jeweils an
Hand konkreter Anhaltspunkte zu ermitteln, welche Kosten auf welches Projekt entfielen und jedenfalls fir die
Ermittlung dieser Kosten wieder ein unverhaltnismaliger Zeitaufwand erwachsen wirde (z.B. durch Verzeichnen der
Anzahl der Stunden, die von den jeweiligen Mitarbeitern fur dieses Projekt aufgewendet wurden). Es erscheine daher
zweckmaRig, die Sonderverwaltungs- und Uberwachungskosten - wie dies auch von der Antragstellerin vorgenommen



worden sei - dadurch zu ermitteln, dal? die Gesamtpersonalkosten in Verhaltnis gesetzt wirden zu den Personalkosten
far die GrolRinstandsetzung und Sanierung, was durch Umlegung z.B. der angefallenen Rechnungsbelege geschehe
(vgl. die Ausfuhrungen des Zeugen F***) und die ermittelten Personalkosten wiederum in Verhaltnis gesetzt wiirden zu
den Gesamtbaukosten der GroRinstandhaltungsprojekte. Dadurch ergabe sich sodann ein Prozentsatz, auf Grund
dessen die tatsachlich aufgelaufenen Sonderverwaltungs- und Uberwachungskosten an Hand des Bauvolumens des
einzelnen Projektes ermittelt werden kdnnten. Bei dieser Berechnungsweise sei es aber nicht mehr notwendig, die
jeweiligen tatsachlichen Sonderverwaltungs- und Uberwachungskosten zu ermitteln, es geniige vielmehr die
Feststellung, ob diese Kosten den Prozentsatz von 5 % Uberstiegen oder nicht. Die Anfilhrung konkreter Zahlen sei
nicht erforderlich. Da feststehe, dal} dieser Prozentsatz Gber 5 % gelegen sei, in dem von der Schlichtungsstelle
ermittelten Erhéhungsbetrag Sonderverwaltungs- und Uberwachungskosten von nur bis zu 5 % der Baukosten
enthalten seien, entsprache die Berechnung diesbezlglich auch durchaus der Bestimmung des § 14 Abs 1 Z 5 WGG im
Zusammenhang mit § 9 Abs 4 ERIV. Auf Grund des Neuerungsverbotes sei auf die nicht ganz verstandlichen
Rekursausfihrungen, die sich auf einen Antrag der Rekurswerber vom 22.0ktober 1984 bezdgen, nicht naher
einzugehen. Dieser Antrag sei nicht einmal im Verfahren vor der Schlichtungsstelle gestellt worden, sondern es sei in
diesem Verfahren anlaf3lich der Verhandlung am 19.6.1986 auf diese "Stellungnahme" im Vorakt verwiesen worden.
Offenbar handle es sich dabei um die Behauptung, dafl3 eine Jahresabrechnung der Antragstellerin unrichtig sei. Dafl3
ein Antrag im Sinn des § 19 Abs 2 WGG gestellt bzw. begriindete Einwendungen im Sinn des Abs 1 leg.cit. erhoben
worden wadren, sei jedoch nicht aktenkundig, sodal3 die Abrechnungen im Sinn des § 19 Abs 1 WGG als endgliltig
gepruft und anerkannt anzusehen seien. Die von den Antragsgegnern gedullerten verfassungsrechtlichen Bedenken, §
9 Abs 4 ERIV sei wegen Uberschreitung der die Entgeltberechnung betreffenden Verordnungserméachtigung



gesetzwidrig, bzw. der Inhalt der Entgeltrichtlinienverordnung sei nicht im verfassungsrechtlich erforderlichen AusmafR
determiniert, wirden vom Rekursgericht nicht geteilt. Diesbezlglich werde auf die Ausfihrungen des Obersten
Gerichtshofes in 5 Ob 52,53/85 verwiesen.

Dem Rekurs sei daher nicht Folge zu geben gewesen.

Die auf § 22 Abs 4 WGG iVm§ 37 Abs 3 Z 18 MRG gestutzte Zulassung des Revisionsrekurses begrindete das
Rekursgericht damit, dal3 die Rechtssache deshalb von grundsatzlicher Bedeutung sei, weil das Rekursgericht die
Ansicht vertrete, dal3 es fur den Nachweis der in Zusammenhang mit einer GroRRinstandsetzung der Gemeinnitzigen
Bauvereinigung erwachsenen zusatzlichen Bauverwaltungs- und Baulberwachungsarbeiten aufgelaufenen Kosten
ausreichend sei, diese Kosten ohne Angabe konkreter Zahlen nur mit einem Prozentsatz des Bauvolumens

anzufuhren.

Gegen diesen bestatigenden SachbeschluRR des Rekursgerichtes richtet sich der zugelassene Revisionsrekurs der (unter
Pkt.1.) und

2.) genannten) Antragsgegner, mit der Anregung, das Normenprufungsverfahren hinsichtlich der Bestimmung des 8 9
Abs 4 ERIV einzuleiten und dem Antrag, den angefochtenen BeschluRB im Sinne der Antragsabweisung abzuandern.

Die Antragstellerin beantragte in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Revisionsrekurs nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Der Revisionsrekurs ist zwar gemald 8§ 22 Abs 4 WGG in Verbindung mit8 37 Abs 3 Z 18 MRG zuldssig, aber nicht
berechtigt. Insoweit die Antragsgegner in ihrem Revisionsrekurs den Anfechtungsgrund der unrichtigen
Sachverhaltsfeststellung geltend machen und damit die dem Tatsachenbereich zuzuordnenden Annahmen der
Vorinstanzen Uber die Durchfihrung der im Zusammenhang mit den gegenstandlichen Erhaltungsarbeiten
angefallenen Bauverwaltungs- und BaulUberwachungskosten und die Art, wie diese von der Antragstellerin
durchgefihrt wurden sowie die von den Vorinstanzen Uber die tatsachlichen Kosten, die mit den Bauverwaltungs- und
Baulberwachungskosten verbunden waren, getroffenen Feststellungen zu bekampfen versuchen, greifen sie in
unzuldssiger und damit unbeachtlicher Weise die Beweiswiirdigung der Vorinstanzen an, deren Uberpriifung dem
Obersten Gerichtshof, der auch im besonderen Verfahren auller Streitsachen nach dem MRG nur Rechts- und nicht
auch Tatsacheninstanz ist (JBl 1985, 546 uva), versagt ist. Die Revisionsrekurswerber erachten sich im Zusammenhang
mit der Art der Durchfiihrung der Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten durch das Unterbleiben verschiedener
Feststellungen als beschwert und meinen, die Vorinstanzen hatten sich nicht auf die Prifung der Berechtigung der
vorgeschriebenen Bauliberwachungs- und Bauverwaltungskosten beschranken dirfen, sie hatten vielmehr von Amts
wegen alle entscheidungsrelevanten Tatsachen erheben und feststellen missen. Dem kann nicht gefolgt werden.

Nach § 37 Abs 3 Z 12 MRGin Verbindung mit § 22 Abs 4 WGG sind im vorliegenden Verfahren - wie das Rekursgericht
auch zutreffend erkannte - die Vorschriften der ZPO Uber zuges andene Tatsachen (88 266, 267 ZPO) anzuwenden. Ob
tatsachliche Behauptungen einer Partei mangels eines ausdrucklichen Gestandnisses des Gegners als zugestanden
anzusehen seien, hat das Gericht unter sorgfaltiger Berlcksichtigung des gesamten Inhaltes des gegnerischen
Vorbringens zu beurteilen (8§ 267 Abs 1 ZPO). Dementsprechend hat das Erstgericht nach seiner Anrufung durch die
Antragsgegner diese zur Verbesserung ihres Schriftsatzes durch Bekanntgabe aufgefordert, in welcher Weise die
Entscheidung der Schlichtungsstelle angefochten werde. Da dem gesamten Vorbringen der Antragsgegner lediglich
eine Bekampfung der vorgeschriebenen Baulberwachungs- und Bauverwaltungskosten zu entnehmen ist, sind die
Vorinstanzen mit Recht von der Annahme ausgegangen, das von der Antragstellerin in ihrem Antrag an die
Schlichtungsstelle erstattete tatsachliche Vorbringen sei mit Ausnahme der von den Antragsgegnern vorgenommenen
Bekampfung als von diesen zugestanden anzusehen. In der Unterlassung einer Uberpriifung der als zugestanden
anzusehenden Tatsachen und der dementsprechenden Feststellungen durch die Vorinstanzen kann somit kein
rechtlich relevanter Verfahrens- oder Feststellungsmangel erblickt werden. Aber auch die im Revisionsrekurs geltend
gemachte Aktenwidrigkeit ist nicht gegeben, weil das Rekursgericht die von den Rechtsmittelwerbern hier gertigten
Feststellungen unter Hinweis auf die sie deckende Aktengrundlage Gbernommen hat (88 510 Abs 3, 528 a ZPO iVm §
22 Abs 4 WGG und8 37 Abs 3 Z 16 MRQ. Als der Rechtsriige zuzuordnenden Feststellungsmangel machen die
Antragsgegner weiters die Unterlassung der Vorinstanzen geltend, amtswegige Feststellungen dariber zu treffen, in
welcher Hohe die von der Antragstellerin ausgefUhrten Bauverwaltungs- und Baulberwachungskosten tatsachlich
aufgelaufen sind. Wie der Oberste Gerichtshof in seiner Entscheidung 5 Ob 52,53/85 (verdffentlicht in MietSlg
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37.691/40) zu Recht erkannt habe, habe zwar § 9 Abs 4 ERIV eine Hochstgrenze von 5 % der Baukosten festgelegt, dies
mache jedoch eine Feststellung der im Einzelfall tatsachlich erwachsenden notwendigen Kosten dieser Art nicht
entbehrlich. Die Vorinstanzen hatten sich daher zu Unrecht mit der Feststellung von Pauschalkosten begnugt. Diesen
Ausfuhrungen ist folgendes zu entgegnen:

Der Oberste Gerichtshof gelangte in seiner in MietSlg 37.691/40 veréffentlichten Entscheidung vom 15.10.1985, 5 Ob
52,53/85, nach ausflhrlicher Darlegung der Rechtsentwicklung zu dem Ergebnis, dal3 es nach wie vor Sache des
Gerichtes bzw. der Schlichtungsstelle ist, im Verfahren nach § 14 Abs 2 WGG - unter Bedachtnahme auf die von der
Lehre und Rechtsprechung zu §8 7 MG entwickelten Grundsatze sowie auf die Verhadltnisse gemeinnutziger
Bauvereinigungen - je nach den Umstanden des einzelnen Falles zu beurteilen, ob und bejahendenfalls in welcher
Hohe die Bertcksichtigung notwendiger und nachgewiesener Bauverwaltungs- und Baulberwachungskosten als
Bestandteil der Kosten zur ordnungsgemafen Erhaltung angemessen erscheint. Der Oberste Gerichtshof wies weiters
darauf hin, dal3 § 18 Abs 1 Z 2 MRG fur diese Beurteilung lediglich eine zusatzliche, analog heranzuziehende Grundlage
geliefert habe, was auch hinsichtlich der am 1.1.1984 in Kraft getretenen Verordnung des BMBT vom 20.12.1983,
BGBI.645, gelte, die dem § 9 ERIV den Abs 4 angeflgt habe. Nach Darstellung des Wortlautes dieser Bestimmung und
der EB dazu brachte der Oberste Gerichtshof zum Ausdruck, daR das Gericht bzw. die Schlichtungsstelle dann, wenn
die gemeinnltzige Bauvereinigung nicht den im 8 9 Abs 4 ERIV vorgezeichneten Weg der Anrechnung eines
angemessenen Betrages fur die Bauverwaltung und Bauuberwachung von hoéchstens 5 % der Baukosten als
Sonderverwaltungskosten neben dem Pauschalbetrag zur Deckung der laufenden Verwaltungskosten wahle - welche
Vorgangsweise in einem Verfahren nach 8 22 Abs 1 Z 1 WGG Uberprufbar sei -, sondern die Bertcksichtigung dieses
Betrages als Bestandteil des Erhaltungserfordernisses im Verfahren nach 8 14 Abs 2, 8 22 Abs 1 Z 2 WGG begehre, bei
der Bemessung des Zuschlages fur diese Kosten als Bestandteil der Kosten der ordnungsgemal3en Erhaltung auch die
im 8 9 Abs 4 ERIV niedergelegten Grundsatze heranzuziehen habe. Der Umstand, dal} diese Bestimmung erst am
1.1.1984 in Kraft getreten sei, die Bauverwaltungs- und Bauuberwachungstatigkeit der Bauvereinigung aber bereits
geraume Zeit vorher begonnen habe, falle dabei nicht entscheidend ins Gewicht. Dennoch erachtete der Oberste
Gerichtshof die Rechtssache noch nicht spruchreif; das Erstgericht hatte zwar festgestellt, da3 die Antragstellerin die
im  Zusammenhang mit den gegenstandlichen Erhaltungsarbeiten anfallenden Bauverwaltungs- und
Baulberwachungsarbeiten durch ihre Leute durchflhren lasse, es fehlten jedoch Feststellungen dartber, welche
Kosten der Antragstellerin hieflr tatsdchlich erwachsen waren. DalR der Revisionsverband allgemein Bauverwaltungs-
und Bautberwachungskosten in der Hohe von 6 % des Bauvolumens flr angemessen erachte und § 18 Abs 1 Z 2 MRG
ebenso wie § 9 Abs 4 ERIV eine Hochstgrenze von 5 % der Baukosten festlegten, mache eine Feststellung der im
Einzelfall tatsachlich erwachsenden notwendigen Kosten dieser Art nicht entbehrlich.

Mit dem Hinweis der Revisionsrekurswerber auf diese Entscheidung ist fir ihren Rechtsstandpunkt allerdings nichts zu
gewinnen. Der vorliegende Fall unterscheidet sich ndmlich von dem der genannten Entscheidung zugrunde liegenden
Sachverhalt insofern, als sich die Vorinstanzen hier nicht mit der Feststellung begnigten, die Antragstellerin habe die
im  Zusammenhang mit den gegenstandlichen Erhaltungsarbeiten anfallenden Bauverwaltungs- und
Uberwachungskosten durch ihre Leute durchfiihren lassen, sondern dariiber hinaus im einzelnen auch Feststellungen
Uber die Notwendigkeit der an den Hausern durchgefihrten Baumalinahmen (Baumeister-, Dachdecker-,
Spenglerarbeiten, Sanierung der Kaminkopfe, der Gasanlage und der Elektroinstallationen durch insgesamt 9
Unternehmen) und Uber die Art der durchgefihrten Bauitberwachungs- und Bauverwaltungskosten bei den
Reparaturarbeiten getroffen haben. AulRerdem billigte das Rekursgericht die Feststellung des Erstgerichtes, daf3 die
Belastung fur Baulberwachung und Bauverwaltung zusatzlich zu den allgemeinen Verwaltungskosten auflief und 1985
auch kein Guthaben aus den Einnahmen fur die laufende Verwaltungstatigkeit anfiel, die Kosten in diesem Bereich
vielmehr 2,1 % Uber den Eingangen aus der Pauschale lagen, weil diese Feststellung in der Aussage des Zeugen F***
und der von diesem vorgelegten Aufstellung ihre aktengetreue Grundlage finde. SchlieRRlich steht auf Grund der vom
Rekursgericht zur Ganze wiedergegebenen Berechnung des Gesamtergebnisses durch die Schlichtungsstelle auch
noch fest, dalR die Antragstellerin an Kosten der Bauverwaltung und Baulberwachung fir die im Jahr 1983
durchgefiihrte Grol3reparatur nur einen Betrag von 5 % der Bausumme verrechnet hat, obwohl die tatsachlichen
Kosten hdher waren. Es kann also nicht gesagt werden, die Vorinstanzen hatten sich mit der bloRBen Feststellung
begnigt, dall Bauverwaltungs- und Baulberwachungskosten in der HOhe eines bestimmten Prozentsatzes des
Bauvolumens als angemessen anzusehen waren.
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Steht aber fest, dal die der Antragstellerin fur die durchgefiihrten Bauverwaltungs- und Bauuberwachungsarbeiten
tatsachlich erwachsenen Kosten zum Teil den Betrag von 5 % der entsprechenden Baukosten nicht Ubersteigen und
nur im tatsachlichen Ausmald verrechnet wurden (Elektro- und Gasinstallationsarbeiten laut Punkte 16. bis 18. der
Berechnung der Schlichtungsstelle), anderseits aber Sonderbauverwaltungs- und Uberwachungskosten in Ansehung
der Arbeiten aus dem Jahr 1983 in einem geringeren als dem effektiv angefallenen Umfang, ndmlich nur mit 5 % der
Bausumme verrechnet wurden, so ist es nicht mehr erforderlich, die Kosten der flr einen Teil der
Instandhaltungsarbeiten, namlich far die im Jahr 1983 angefallenen Arbeiten aufgelaufenen Bauverwaltungs- und
Bauliberwachungskosten in dem den Betrag von 5 % uUbersteigenden Ausmal betragsmalig genau festzustellen.
Entscheidungswesentlich ist in diesem Zusammenhang namlich einerseits der Umstand, daR der gemeinnutzigen
Bauvereinigung fur die von ihr aus Anlal3 der Durchfihrung umfangreicher Erhaltungsarbeiten aus dem Titel der
Bauverwaltung und Bauaufsicht erbrachten Sonderleistungen nur tatsachlich getatigte Aufwendungen ersetzt werden
durfen - weshalb die alleinige Feststellung, Bauverwaltungs- und BaulUberwachungskosten wurden im allgemeinen in
der HOhe eines bestimmten Prozentsatzes des Bauvolumens flur angemessen erachtet, nicht ausreicht -, anderseits
aber die Mieter zur Deckung dieser der gemeinnutzigen Bauvereinigung tatsachlich entstandenen Kosten in keinem
groBeren Umfang als im Ausmall von 5 % der Gesamtbaukosten herangezogen werden durfen. Da das diese
Hochstgrenze von 5 % der Baukosten Ubersteigende Ausmal der tatsachlich angefallenen Bauverwaltungs- und
Bauuberwachungskosten rechtlich unerheblich ist, kann in der Unterlassung einer Feststellung der Vorinstanzen tber
das Gesamtausmald der flr die Bauverwaltung und Bauuberwachung hinsichtlich der durchgefuhrten
Erhaltungsarbeiten notwendig gewesenen Sonderkosten ein wesentlicher Feststellungsmangel nicht erblickt werden.

Der Rechtsrlge der Revisionsrekurswerber kommt somit keine Berechtigung zu.

Die Antragsgegner regen in ihrem Revisionsrekurs letztlich die Einleitung eines Normenprufungsverfahrens durch den
Verfassungsgerichtshof hinsichtlich der Bestimmung des 8 9 Abs 4 ERIV an. Ihrer Ansicht nach sei diese Bestimmung
wegen Uberschreitung der die Entgeltberechnung betreffenden Verordnungsermachtigung gesetzwidrig, weil im § 14
WGG an keiner Stelle Bautiberwachungs- und Bauverwaltungskosten genannt seien; aul3erdem sei die im WGG
normierte Verordnungsermachtigung nicht hinlanglich gesetzlich determiniert und daher verfassungswidrig. Auch hier
kann den Revisionsrekurswerbern nicht gefolgt werden. Der Oberste Gerichtshof hat sich bereits in der in MietSlg
37.691/40 verdffentlichten Entscheidung mit den in diesem Verfahren gedul3erten verfassungsrechtlichen Bedenken
eingehend befaldt und ist dabei zu dem Ergebnis gelangt,dal einerseits bei der Verordnungsermachtigung des § 13
Abs 3 WGG dem verfassungsrechtlichen Determinierungsgebot Genlge getan wurde und anderseits auch von einer
Gesetzwidrigkeit des § 9 Abs 4 ERIV keine Rede sein kann, weil Bauverwaltungs- und Baulberwachungskosten sehr
wohl dem Begriff der Auslagen flr die ordnungsgemaRe Erhaltung im Sinne des § 14 (Abs 1 Z 5 und Abs 2) WGG oder
der Verwaltungsauslagen im Sinne des § 14 Abs 1 Z 6 WGG zu unterstellen sind. Davon abzugehen bieten auch die
Revisionsrekursausfiihrungen keinen Anlal3.

Dem Revisionsrekurs konnte somit kein Erfolg beschieden sein.
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