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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann als Vorsitzenden
sowie die Hofratinnen/Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. Hurch, Dr. Hollwerth, Dr. Roch und Dr. Tarmann-
Prentner als weitere Richter in der auRerstreitigen Rechtssache nach dem WGG der Antragstellerin Dr. Martina L****%*,
vertreten durch Winkler, Reich-Rohrwig llledits Rechtsanwadlte Partnerschaft in Wien, gegen die Antragsgegnerin
G***** vertreten durch Mag. Johannes Bugler, Rechtsanwalt in Wien, wegen §8 22 Abs 1 Z 10, 14 Abs 1 Z 7 WGG, Uber
den auBerordentlichen Revisionsrekurs der Antragsgegnerin gegen den Sachbeschluss des Landesgerichts fur
Zivilrechtssachen Wien vom 20. November 2008, GZ 40 R 50/08m-76, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichts
Favoriten vom 30. November 2007, GZ 5 Msch 12/03s-69, teilweise abgedndert und teilweise bestatigt wurde, den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Der auBerordentliche Revisionsrekurs wird mangels der Voraussetzungen des § 22 Abs 4 WGG iVm § 62 Abs 1 Aul3StrG
zurlickgewiesen (8 71 Abs 3 Aul3StrG).

Text
Begrindung:

Die Vorinstanzen stellten - soweit noch relevant - fest, dass die Antragsgegnerin bei der Vorschreibung von
Betriebskosten in der Betriebskostenabrechnung 2001 das gesetzlich zulassige Zinsausmalf3 der Antragstellerin um den
betriebskostenschlisselmaliigen Anteil Uberschritten habe, und zwar hinsichtlich der Positionen

Strom und Beleuchtung (vorgeschrieben mit 234.534,12 ATS) um 1.811,60 ATS (= 131,65 EUR; betreffend das
Hausbesorgerzentrum [im Weiteren: HBZ]),

Brandschutzeinrichtungen (Uberpriifung der Feuerlscher und Telefongebiihren fiir das Notrufsystem; vorgeschrieben
mit 4.145,07 ATS) um 4.145,07 ATS (= 301,23 EUR) sowie

Hausbetreuung (vorgeschrieben mit insgesamt 577.977,15 ATS = 42.003,24 EUR) um 74.264,83 ATS (= 5.397,04 EUR)
betreffend Telefonkosten (des HBZ, der 24-Stunden-Rufbereitschaft und der Standleitungen) und um 338.588,72 ATS (=
24.606,20 EUR) betreffend Leistungen der als Dienstnehmer der Antragsgegnerin beschaftigten Hausbetreuer (in
Folge: HB; und zwar: Nachreinigen und -streuen im Winterdienst, Kontrolle des Kellers auf widerrechtlich abgestellte
Gegenstande und allfallige Veranlassungen sowie des Parkplatzes, 24-Stunden-Rufbereitschaft, Brandschutztore
entriegeln, Reparatur kleiner Schaden an den Zaunen der Eigengdrten), weil aus diesem Titel nur ein Betrag von
165.123,60 ATS (= 12.000 EUR) angemessen sei.

In ihrem aulRerordentlichen Revisionsrekurs gesteht die Antragsgegnerin zuletzt zu, dass die Tatigkeitsbereiche der HB
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far Sprechstunden, Ausgabe von Garagenschlisseln und Besichtigung von Wohnungen und Garagen mit einem von ihr
bemessenen, 500 EUR entsprechenden Zeitaufwand der Verwaltungstatigkeit zuzurechnen sind. Ungeachtet dessen
strebt sie die Abanderung der Rekursentscheidung dahin an, dass durch die Vorschreibung in der
Betriebskostenabrechnung 2003 (gemeint: 2001) das gesetzliche Zinsausmal3 nicht Uberschritten worden sei.
Erhebliche Rechtsfragen erblickt sie im Fehlen von hdchstgerichtlicher Rechtsprechung zur Abgrenzung der
Hausverwaltungs- von der Hausbetreuungstatigkeit nach § 23 MRG idF WRN 2000 und zur Frage, inwieweit es dem

Liegenschaftseigenttiimer freisteht, die Hausbetreuung beliebig zu organisieren.
Rechtliche Beurteilung
Der auBBerordentliche Revisionsrekurs ist aus folgenden Grindennicht zulassig:

1. Es entspricht standiger Rechtsprechung, dass zur Tatigkeit des Hausverwalters, die durch das nur zum Teil auf die
Mieter Gberwalzbare, vom Vermieter zu zahlende Verwalterhonorar entlohnt wird, alle der Erhaltung und Verwaltung
der Liegenschaft dienenden Verfigungen, die sich im gewdhnlichen Verlauf der Dinge als notwendig und zweckmaRig
erweisen, gehoren; erbringt also ein Hausverwalter Leistungen, die Ublicherweise zu seinem Aufgabenkreis gehoren,
so ist er nicht berechtigt, vom Mieter hieflr Entgelt zu verlangen (RIS-Justiz RS0050060 [T2]). Weiters wurde bereits
mehrfach zu§ 23 MRG idF WRN 2000 (in Ubereinstimmung mit der Lehre) ausgesprochen, dass infolge dessen
Neufassung im Zusammenhang mit der Unanwendbarkeit des HBG der bisherige ,Beitrag fir Hausbesorgerarbeiten"
durch die ,angemessenen Aufwendungen fur die Hausbetreuung" ersetzt und in dessen Abs 1 der Begriff der
~Hausbetreuung" im Wesentlichen anhand der bisherigen Definition des Hausbesorgers und seines Aufgabenkreises,
wie er durch die Judikatur entwickelt wurde, umschrieben wurde; die Kernelemente der zu erbringenden Leistungen
bilden daher die Reinhaltung, Wartung und Beaufsichtigung des Hauses bezogen auf Arbeiten an allgemeinen Teilen
der Liegenschaft und die Betreuungspflicht des Liegenschaftseigentimers gemal3 § 93 StVO fur die Gehsteige (5 Ob
99/06d = immolex 2007/5 [Pfiel], 5 Ob 193/07d = immolex 2008/1 [Prader], 5 Ob 270/08d je mwN).

Damit liegt aber - entgegen der Darstellung der Antragsgegnerin - gesicherte Rechtsprechung zur Definition der
Hausverwaltungs- und der Hausbetreuungstatigkeit vor, weshalb dazu die Beantwortung einer erheblichen
Rechtsfrage nicht ansteht, zumal sich die Differenzierung nach den jeweiligen Umstanden des konkreten Einzelfalls zu
richten hat.

2. Ebenso wurde vom Obersten Gerichtshof zur Neufassung des8 23 MRG durch die WRN 2000 bereits wiederholt (im
Einklang mit der Lehre) judiziert, dass eine Mischform der Hausbetreuung, bei der die Reinhaltung allgemeiner Flachen
der Liegenschaft und die Betreuung der Gehsteige einschlieBlich Schneerdumung durch gesondert beauftragte
Unternehmen erfolgt, wahrend ein Teil den HB Ubertragen ist, die Dienstnehmer der Antragsgegnerin sind, zulassig ist;
diesfalls setzt sich die Betriebskostenposition fir Hausbetreuung eben aus mehreren unterschiedlichen Komponenten
zusammen (5 Ob 99/06d, 5 Ob 193/07d, 5 Ob 270/08d je mwN). Unter der stets zu beachtenden Pramisse, dass die
Héchstgrenze fir die Uberwdlzbarkeit als Betriebskosten iSd§ 21 MRG in jedem Fall die Angemessenheit der
Hausbetreuungskosten bildet (RIS-Justiz RS0065358 [T1] = 5 Ob 99/96d,5 Ob 270/08d je mwN), erweist es sich
demnach auch als zuldssig, zum Beispiel den Winterdienst zum Teil durch beauftragte Unternehmer und zum Teil
durch die HB ausfuhren zu lassen.

Auch die zweite von der Antragsgegnerin als erheblich angesehene Rechtsfrage wurde daher bereits mehrfach vom
Obersten Gerichtshof behandelt, weshalb ihre Begriindung der Zulassigkeit des Revisionsrekurses versagt.

3. Es gelingt der Antragsgegnerin aber auch nicht, in der Ausflhrung ihrer Rechtsriige eine korrekturbedurftige
Fehlbeurteilung der Vorinstanzen darzustellen.

3.1. Der Rechtsansicht der Vorinstanzen, eine gesonderte Verrechnung der Uberpriifung der Feuerldscher im Rahmen
der Betriebskosten sei unangemessen, weil diese Tatigkeit im Rahmen der Rundgange der HB ausgefihrt werden
kénne, und die Reparatur kleiner Schaden an den Zaunen der Eigengarten stelle nicht der Hausbetreuung
zuzuordnende Erhaltungsmaflinahmen dar, trat die Antragsgegnerin mit keinem Argument entgegen, sodass darauf
nicht weiter einzugehen ist.

3.2.8 23 Abs 2 lit a MRG sieht die Uberwalzung des dem Dienstnehmer des Vermieters gebiihrenden angemessenen
Entgelts zuzlglich des Dienstgeberanteils des Sozialversicherungsbeitrags und der sonstigen durch Gesetz bestimmten
Belastungen oder Abgaben sowie der Kosten der (fir die Reinhaltung, Wartung und Beaufsichtigung) erforderlichen
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Geratschaften und Materialien auf die Mieter vor. Der Oberste Gerichtshof hat (in einem dieselbe Antragsgegnerin
betreffenden Verfahren) zu 5 Ob 270/08d bereits ausgesprochen, dass§ 23 Abs 2 lit a MRG die Uberwélzung der
fiktiven Miete fur die Bereitstellung von Raumlichkeiten als (ebenso mit HBZ bezeichneten) Arbeitsplatz fur die bei der
Antragsgegnerin beschaftigten Hausbetreuer nicht deckt. Schon daraus ist zwanglos abzuleiten, dass auch die im HBZ
aufgelaufenen Energiekosten, aber auch die durch seine Einrichtung verursachten Kommunikationskosten nicht
Uberwalzbar sind.

3.3. Fiir die Berechtigung der Uberwélzung der Telefongebiihren fiir das Notrufsystem der Brandmeldeanlage, fir die
24-Stunden-Bereitschaft und fur die Standleitungen sowie der Kosten der 24-Stunden-Bereitschaft als Kosten der
Hausbetreuung beruft sich die Antragsgegnerin im Wesentlichen nur auf die Entscheidung des Obersten Gerichtshofs
zu 5 Ob 193/07d, die sie Uber weite Strecken wértlich wiedergibt.

Sie Ubersieht dabei zundchst, dass nach dem dieser Entscheidung zugrunde liegenden Sachverhalt zwischen der (auch
hier beteiligten) Antragsgegnerin und ihren HB fur 2003 vereinbart war, dass sie neben ihrem Fixgehalt fir die
Hausbetreuungstatigkeit eine pauschale Abgeltung flr die Rufbereitschaft als fixen Gehaltsbestandteil erhalten und
pro Arbeitseinsatz auBerhalb der Dienstzeiten aufgrund einer Inanspruchnahme der Rufbereitschaft gesondert
honoriert werden. Es wurde also die Uberwilzbarkeit dieser Kosten als dem Dienstnehmer des Vermieters
geblhrendes Entgelt iSd § 23 Abs 2 lit a MRG bejaht. Behauptungen in diese Richtung, vor allem zur Héhe eines
solchen Entgelts hat die Antragsgegnerin allerdings nie aufgestellt; auch die Aktenlage gibt keinen Hinweis darauf,
sodass eine Berlcksichtigung dieser Kosten schon daran scheitert. Was die Telefongebihren angeht, verletzt die
Antragsgegnerin das im wohnrechtlichen Aulerstreitverfahren geltende Neuerungsverbot des § 37 Abs 3 Z 14 MRG
(RIS-Justiz RS0070461, RS0070485), wenn sie erstmals im Rechtsmittelverfahren behauptet, die baubehordlich
vorgeschriebene Brandschutzanlage kdnne nur mittels einer Standleitung betrieben werden. Insofern fehlt es daher an
einer gesetzmaRigen Ausfihrung der Rechtsrige.

3.4. Das gilt auch fiir die Argumentation fiir die Uberwalzbarkeit der Kosten fir das (die Tatigkeit des beauftragten
Unternehmens unterstitzende) Nachreinigen und -streuen im Winterdienst. Davon, dass ein billiges
Schneerdumungsunternehmen beauftragt und dabei bewusst auf die Nachbearbeitung durch die HB gesetzt worden
sei, war im erstinstanzlichen Vorbringen der Antragsgegnerin ndmlich keine Rede. Im Ubrigen steht fest, dass die
Kosten fur die (Reinigungs- und) Schneerdumungsarbeiten angemessen sind, sodass durch zusatzliche Kosten fir die
erganzenden Arbeiten der HB die Angemessenheit der Gesamtkosten Uberschritten sein wirde.

3.5. Zur Entriegelung der Brandschutztiiren in der Tiefgarage argumentiert die Antragsgegnerin nicht am Boden der
(dislozierten) Feststellungen des Erstgerichts, das erkennbar davon ausgeht, dass auch diese Tore handisch (auch fir
die Benutzer der Tiefgarage) zu 6ffnen sind (Erstbeschluss S 18).

3.6. Betreffend die Kontrollen Ubergeht die Antragstellerin, dass das Erstgericht diese Tatigkeiten (zwar nicht als
MalRnahmen der Hausbetreuung rechtlich qualifizierte, jedoch dennoch) bei der Ermittlung des notwendigen
Zeitaufwands fur die Durchfihrung der angemessenen Hausbetreuung von durchschnittlich 10 Stunden pro Woche
berUcksichtigte (Erstbeschluss S 16). Durch die darauf aufbauende Festsetzung des angemessenen Entgelts fur die
Hausbetreuung mit 12.000 EUR im Jahr 2001 - bei der im Ubrigen die Rufbereitschaft nicht unberiicksichtigt blieb
(Erstbeschluss S 26) - sind diese Kontrolltatigkeiten daher ohnehin abgegolten. Gegen die Ausmessung des fur
angemessen angesehenen Betrags tragt der Revisionsrekurs aber kein einziges Argument vor, sodass darauf nicht
einzugehen ist.

4. Einer weiteren Begriindung bedarf diese Entscheidung nicht (§ 71 Abs 3 AuRStrG).
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