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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Univ.-Prof. Dr. Bydlinski als
Vorsitzenden sowie die Hofrate und die Hofratin Mag. Wurzer, Mag. Dr. Wurdinger, Dr. Hofer-Zeni-Rennhofer und
Dr. Parzmayr als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei S***** G***** vertreten durch die
Gewessler Rechtsanwaltsges mbH, Wien, gegen die beklagte Partei L¥**** KG, ***** vertreten durch Dr. Gerhard
Ebenbichler, Rechtsanwalt in Wien, wegen 10.061,81 EUR sA und Raumung, Uber die aul3erordentliche Revision der
beklagten Partei gegen das Urteil des Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom
16. Juni 2021, GZ 40 R 147/21w-27, mit dem das Teilurteil des Bezirksgerichts Josefstadt vom 26. Marz 2021,
GZ 3 C 257/20d-19, abgeandert wurde, in nichtoffentlicher Sitzung den

Beschluss
gefasst:
Spruch

Die aulRerordentliche Revision wird gemaR § 508a Abs 2 ZPO mangels der Voraussetzungen des§ 502 Abs 1 ZPO
zurlickgewiesen.

Begrindung:
Rechtliche Beurteilung

[1] 1. Soweit die Beklagte die Unschllssigkeit der ,restlichen Betriebskosten 2019 behauptet, weil eine
ordnungsgemalle Aufschllisselung dieses Betrags vorzunehmen ware, ist ihr entgegenzuhalten, dass sie in der letzten
Tagsatzung die Hohe der Betriebskostennachforderungen ausdriicklich nicht mehr bestritt und damit aulBer Streit
stellte.

[2] 2. Die Beklagte gesteht zu, dass im Mietvertrag fur die ,normalen” Aufwendungen eine
.Betriebskostenpauschale” vereinbart worden sei, meint jedoch, dass vereinbarungsgemaf? fir die Kosten ,Mullabfuhr”
und ,Wassersubzahler” keine Jahrespauschalverrechnung im Sinn von § 21 Abs 3 MRG Anwendung gefunden habe.
Abgesehen davon, dass - entgegen ihrer Ansicht, fur die sie sich explizit auf den Inhalt der Beilage ./E beruft - sowohl
im Jahr 2018 als auch im Jahr 2019 gleichbleibende monatliche Teilbetrage (inklusive Betriebskosten) vorgeschrieben
wurden, geht sie auf die nachvollziehbare Rechtsansicht des Berufungsgerichts, dass im ,Beiblatt zum Mietvertrag” fur
die Betriebskostenpositionen ,Mullentsorgung” und ,Wasser” kein anderer Abrechnungsmodus vereinbart worden sei,
sondern lediglich ein von &8 17 Abs 1 MRG abweichender Abrechnungsschlissel zur Anwendung gelange (betreffend
Wasser gemaR Verbrauch nach Subzdhler; betreffend Unratabfuhr: ganzliche Kostenubernahme fir die zusatzlich
erforderlichen Miillcontainer bzw Entleerungen) nicht ein und zeigt damit keine erhebliche Rechtsfrage auf.

[3] 3. Nach 8 21 Abs 3 MRG kann der Vermieter - wie hier - eine Jahrespauschalverrechnung vornehmen. Er hat
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in diesem Fall die im Laufe des Kalenderjahres fallig gewordenen Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben spatestens
zum 30. 6. des folgenden Kalenderjahres abzurechnen (Satz 2). Ergibt sich aus der Abrechnung - wie im vorliegenden
Fall - ein Fehlbetrag zu Lasten der Hauptmieter, so haben die Hauptmieter den Fehlbetrag zum Ubernachsten
Zinstermin zu entrichten (Satz 6).

[4] Der Beurteilung des Berufungsgerichts Uber das Entstehen der Betriebskostennachforderung fur das
Abrechnungsjahr 2018 als auch jener fur 2019 halt die Beklagte lediglich entgegen, dass die Betriebskostenschuld
spatestens dann fallig werde, wenn sie der Vermieter erfullen musse. Da die klagende Vermieterin die ,Betriebskosten
im Jahr 2018 und Janner 2019 erflllen” habe mussen, seien sowohl die Betriebskostennachforderungen fur das
Jahr 2018 als auch die Betriebskosten fir Janner 2019 schon vor der Erdffnung des Sanierungsverfahrens mit
Eigenverwaltung Uber das Vermoégen ihrer Gesamtrechtsvorgangerin entstanden.

[5] Entgegen der Ansicht der Beklagten kann im Rahmen der Jahrespauschalverrechnung die Falligkeit einer
Forderung eines Glaubigers, die Grundlage der spateren Betriebskostenschuld des Mieters ist, gegenliber dem
Vermieter keinen unmittelbaren Einfluss auf das Entstehen der Betriebskosten-(nach-)forderung des Vermieters
gegenlber dem Mieter haben, lasst sich der (positive oder negative) Saldo doch frihestens mit Ablauf des
Abrechnungsjahres ermitteln. Die von ihr zitierte Rechtsprechung (RIS-Justiz RS0108926) betrifft flir die Falle der - hier
nicht vorliegenden - ,Einzelvorschreibung” die Regelung in &8 21 Abs 4 MRG, bei der Jahrespauschalverrechnung aber
lediglich den Beginn der einjahrigen Praklusivfrist nach § 21 Abs 3 Satz 4 MRG und ist bei dieser Verrechnungsart fir
die Abgrenzung zwischen Insolvenz- und Masseforderungen mangels Bezugnahme auf den Zeitpunkt des Entstehens
der Ansprliche gegeniiber dem Mieter nicht relevant. Inwiefern sich aus dem von der Beklagten angeflhrten
Rechtssatz RS0070042 und den diesen zugrunde liegenden Judikaten eine Aussage Uber die Notwendigkeit der
Geltendmachung der noch offenen Betriebskosten fir das Jahr 2018 (und Janner 2019) ,als Konkursforderung” ableiten
lasst, vermag sie nicht darzulegen.

[6] Mit ihren Argumenten zur Falligkeit einer Forderung gegenlber dem Vermieter zeigt sie damit im
Zusammenhang mit der Beurteilung des Entstehens der Betriebskostennachforderungen gegeniber dem Mieter im
Rahmen der Jahrespauschalverrechnung keine erhebliche Rechtsfrage im Sinn des § 502 Abs 1 ZPO auf.

[71 4. Einer weiteren Begriindung bedarf es nicht (§ 510 Abs 3 ZPO).
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