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DIE KANN WAS.



RECHTE HABEN UND RECHT BEKOMMEN

Vor allem bei privaten Miethausern sind die Betriebskosten-
abrechnungen oft falsch oder unlbersichtlich. Welche Rech-
te haben Mieterinnen und Mieter? Diese Broschiire gibt ihnen
einen Uberblick Uber die wesentlichen Rechte bei Betriebs-
kosten- und Hauptmietzinsabrechnung sowie der Heizko-
stenabrechnung. Die AK setzt sich dafir ein, dass Sie Rechte
haben und Ihr Recht auch bekommen.

Herbert Tumpel
AK Président
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BETRIEBSKOSTENABRECHNUNG

Rechtliche Grundlagen

Das Mietrechtsgesetz (MRG) enthalt zwingende Bestimmungen tber
die Vorschreibung und Abrechnung von Betriebskosten sowie eine
taxative Aufzdhlung der als Betriebskosten verrechenbaren und auf
die Mieter Gberwélzbaren Kosten.

1. Geltungsbereich der Betriebskostenbestimmungen des MRG

a) Den zwingenden Bestimmungen Uber die Verrechnung und
Abrechnung von Betriebskosten nach dem MRG unterliegen
nicht alle Mietverhéltnisse. Der Anwendungsbereich ist im
Wesentlichen auf folgende Bauten beschrankt:

Altbau: Mietgegenstande in Gebauden, die aufgrund einer vor dem

1. Juli 1953 erteilten Baubewilligung errichtet wurden (und auch ver-

mietete Altbaueigentumswohnungen in H&usern, die bis zum

8. 5. 1945 errichtet wurden).

Geforderter Neubau: Mietgegensténde in Gebauden, die aufgrund

einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung errichtet wor-

den sind, wenn die Errichtung des Gebdudes mit Wohnbau-
forderungsmitteln erfolgte (z. B. Gemeindewohnungen und — mit
geringen Abweichungen — Mietwohnungen von Gemeinnitzigen

Bauvereinigungen, die so genannten ,Genossenschaftswoh-

nungen®).

b) Die Vorschriften des MRG Uber die Verrechnung und Abrech-
nung von Betriebskosten sind in folgenden Féllen nicht anzu-
wenden:

Neubau-Wohnungseigentum: Vermietete Eigentumswohnungen in

Gebéuden, die aufgrund einer nach dem 8. Mai 1945 erteilten Bau-

bewilligung neu errichtet worden sind.

Ausnahme: Wenn eine Eigentumswohnung, die mit Mitteln aus dem

Wohnhauswiederaufbaufonds (WWF) oder aus Mitteln des Wohn-

bauférderungsgesetzes 1968 (WFG 68) errichtet wurde, vermietet
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wird, ist aufgrund der speziellen Vorschriften der Férderungsgesetze
sehr wohl der Betriebskostenbegriff des MRG anzuwenden!
Freifinanzierter Neubau: Mietgegenstande in Gebauden, die auf-
grund einer nach dem 30. Juni 1953 erteilten Baubewilligung ohne
Inanspruchnahme von Wohnbauférderungsmitteln errichtet wurden.
Ein- und Zweifamilienhduser: Mietgegensténde in einem Gebaude
mit mehr als zwei selbststdndigen Wohnungen oder Geschéftsrdum-
lichkeiten, wobei Raume, die nachtraglich durch einen Ausbau des
Dachbodens neu geschaffen wurden oder werden, nicht zahlen.
Dienst-, Natural- und Werkswohnungen

Ferienwohnungen

Bei solchen Mietverhéltnissen, bei denen das MRG bzw der
Betriebskostenbegriff des MRG nicht anwendbar ist, sollte man
besonders darauf achten, was man im Mietvertrag vereinbart. Will
(Soll) der Mieter iberhaupt neben dem vereinbarten Mietzins noch
zusatzlich Nebenkosten tragen? Ist der vereinbarte Mietzins schon
ein pauschaler Bruttomietzins inklusive aller Nebenkosten, oder fal-
len neben dem Mietzins (der dann eben nur ein Netto- oder Haupt-
mietzins ist) noch Nebenkosten an? Welche Nebenkosten soll der
Vermieter, welche Nebenkosten der Mieter tragen?

Wenn das MRG bzw der Betriebskostenbegriff des MRG nicht
anwendbar ist, wére es — wenn es oft auch als unfair bzw nicht sach-
gerecht zu bewerten ist — namlich auch mdéglich, nicht nur die ,klassi-
schen Betriebskosten®, sondern auch die Erhaltungskosten auf den
Mieter zu Uberwélzen; aber nur, wenn es vertraglich vereinbart
wurde.

So gibt es immer wieder Vermieter von Einfamilienhdusern, die von
ihren Mietern neben der Bezahlung von Hauptmietzins und Betriebs-
kosten auch die Ubernahme von Reparaturkosten am Haus ver-
langen und dies im Mietvertrag vereinbaren. Auch Wohnungs-
eigentumer Uberwalzen im Mietvertrag 6fter die ,Reparaturriicklage®,
die die Wohnungseigentimergemeinschaft fur die Erhaltung und
Verbesserung des Hauses anspart, an ihre Mieter.

Solche Vereinbarungen — sofern rechtlich zulassig, weil das MRG
bzw der Betriebskostenbegriff des MRG nicht anwendbar ist — kén-
nen zu erheblichen Verteuerungen wahrend eines laufenden Miet-
vertrages fuhren.
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Beispiel:

Der Mieter einer Eigentumswohnung (frei finanziert errichtet im Jahr
1971) hat sich im auf vier Jahre befristeten Mietvertrag (Laufzeit von
1. 4. 2004 bis 31. 3. 2008) vertraglich auch zur Tragung der jeweili-
gen Reparaturriicklage des vermietenden Wohnungseigentiimers
verpflichtet. Bei Anmietung betrug sie € 40,—. Im Februar 2005
beschlie3t die Wohnungseigentimergemeinschaft wegen einer im
Jahr 2008 geplanten Generalsanierung des Hauses eine sofortige
Anhebung der Rucklage auf das Dreifache. Der vermietende Woh-
nungseigentimer Uberwdlzt die Erhéhung voll auf seinen Mieter.
Damit verteuert sich die Gesamtmiete gleich um € 80,—, obwohl der
Mieter von der Generalsanierung gar nichts hat, da er bei ihrer
Durchfiihrung bereits ausziehen muss.

Derartige Vereinbarungen sollte man sich daher vor allem bei kurz-
bis mittelfristig befristeten Vertrdgen nicht gefallen lassen und nicht
unterschreiben.

Aber selbst wenn man bei Wohnungen, auf welche die Betriebs-
kostenbestimmungen des MRG nicht anwendbar sind, solche
Vereinbarungen unterschrieben hat, bestehen in vielen Féllen
berechtigte Chancen, dass sie unwirksam sind.

Vereinbarungen, wonach der Mieter neben dem mit einem
bestimmten Betrag vereinbarten Mietzins zuséatzlich noch
,Betriebskosten“ zahlen muss, sind nach den Urteilen des
Obersten Gerichtshofes (OGH) streng auszulegen.

Dies kann in manchen Fallen dazu flihren, dass bei weitem nicht
alles auf den Mieter iiberwalzt werden kann, was der Vermieter
moéchte. Bei manchen Vereinbarungen kann sich sogar ergeben,
dass der Mieter auBer dem mit einem bestimmten Betrag vereinbar-
ten Mietzins gar nichts zusatzlich zu bezahlen hat.

Dies beispielsweise dann, wenn die in einem Mietvertragsformular
zwischen einem Unternehmer und einem Verbraucher enthaltene
.Betriebskostenvereinbarung“ unklar ist. Das Konsumentenschutz-
gesetz bestimmt ndmlich in § 6 Abs 3, dass eine in Vertragsformblat-
tern enthaltene Vertragsbestimmung véllig unwirksam ist, wenn sie
unklar oder unverstandlich abgefasst ist.

So wurde folgende Vereinbarung in einem Mietvertragsformular vom
OGH fur unwirksam erklart: ,Unter Betriebskosten sind alle jene
Aufwendungen zu verstehen, die fiir den ordnungsgemiRen
Betrieb der Liegenschaft.....erforderlich sind und/oder durch die
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Beniitzung von Gemeinschaftseinrichtungen durch den Nutzer
entstehen. Insbesondere, jedoch nicht ausschlieBlich, zdhlen
dazu....... “

Diese Vertragsklausel — so der OGH - ist unklar im Sinn des § 6 Abs
3 KSchG, weil sie die als ,Betriebskosten® zu liberwdlzenden Kosten
nur beispielsweise aufzahlt (,insbesondere") und gleichzeitig darauf
verweist, dass die in der Aufzdhlung genannten Kostenkategorien
nicht ,ausschlieRlich" seien. Es bleibt also nicht bei den Betriebskos-
ten im herkdmmlichen Wortsinn. Zu den ,Betriebskosten" kénnten
auch nicht einmal angedeutete Kostenkategorien gezahlt werden. Es
ist also unklar, was unter ,Aufwendungen, die fir den ordnungsge-
maRen Betrieb einer Liegenschaft erforderlich sind..." gemeint sein
kénnte. Der Mieter kann die auf ihn allenfalls zukommenden Kosten
nicht absehen. Die Klausel ist daher unwirksam, weil sie intranspa-
rent im Sinn des § 6 Abs 3 KSchG ist.

2. Die gesetzlichen Bestimmungen (MRG) im Einzelnen

Alle nachfolgenden Ausfiihrungen beziehen sich nur auf solche
Mietverhaltnisse, die den zwingenden Bestimmungen uber die
Verrechnung und Abrechnung von Betriebskosten nach dem MRG
unterliegen [siehe in 1., unter a)].

2.1. Betriebskosten als Mietzinsbestandyteil

Nach den Bestimmungen des Mietrechtsgesetzes (MRG) setzt sich
der (Brutto-)Mietzins fiir Hauptmietwohnungen aus folgenden
Bestandteilen zusammen:

m Hauptmietzins (,Nettomietzins®)

m Anteil fir Betriebskosten und laufende 6ffentliche Abgaben

m Anteil fur allfélige besondere Aufwendungen, das sind die
Betriebskosten von Gemeinschaftsanlagen (z. B. Aufzug,
Waschkiche, . . .)

m allenfalls Entgelt fir mitvermietete Einrichtungsgegenstande oder
sonstige vom Vermieter zu erbringende zusétzliche Leistungen

m  Umsatzsteuer (bei Wohnungen 10%); wenn Einrichtungsgegen-
stdnde mitvermietet werden und/oder der Vermieter auch fiir die
Warmeversorgung sorgt, so ist fir diese Leistungen ein Umsatz-
steuersatz von 20% anzuwenden
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Die Betriebskosten sind also Teil des Mietzinses. Der Mietzins ist,
sofern nichts anderes vereinbart ist, am Ersten eines jeden Kalen-
dermonates zu entrichten.

2.2. Die Aufteilung der Betriebskosten/Betriebskostenschliissel
Insoweit zwischen dem Vermieter und allen Mietern des Hauses
schriftlich nichts anderes vereinbart ist, bestimmt sich der Anteil
eines Mietgegenstandes an den gesamten Betriebskosten des Hau-
ses nach dem Nutzflachenschliissel; das ist das Verhaltnis

Nutzflache des jeweiligen Mietgegenstandes

Gesamtnutzflache des Hauses

Die Nutzflache ist die gesamte Bodenflache einer Wohnung oder einer
sonstigen Raumlichkeit abziiglich der Wandstarken und der im Ver-
lauf der Wéande befindlichen Durchbrechungen. Treppen, offene Bal-
kone und Terrassen sowie Keller- und Dachbodenrdume, soweit sie
ihrer Ausstattung nach nicht fiir Wohn- oder Geschéaftszwecke geeig-
net sind, sind bei der Berechnung der Nutzflache nicht zu beriick-
sichtigen. Hingegen sind Loggien — also Balkone oder Terrassen, die
nur nach einer Seite hin offen, sonst aber von Wanden umfasst sind
— bei der Berechnung der Nutzflache voll einzubeziehen.

Die Gesamtnutzflache des Hauses errechnet sich aus der Summe
der Nutzflache aller vermieteten Mietgegenstdande und der Nutz-
flache der vom Vermieter beniitzten Mietgegenstande und der Nutz-
flache der vom Vermieter trotz ihrer Vermietbarkeit nicht vermieteten
Mietgegenstande.

Der Hauseigentiimer muss also die anteiligen Betriebskosten fir die
leerstehenden, aber vermietbaren Mietgegensténde selbst tragen.

Beispiel:

X ist Mieter einer 47,43 m? grofen Wohnung in einem Haus mit ins-
gesamt 13 Wohnungen und einem Geschéftslokal. Das Geschéfts-
lokal (Grofie 120,40 m2) steht leer, ware aber vermietbar. Die Nutz-
flache aller Wohnungen betragt 1186,22 m?, die Gesamtnutzflache
des Hauses daher 1306,62 m®. Der Betriebskostenschliissel fiir den
Mieter X errechnet sich somit folgendermalfien: 47,43 : 1306,62 =
0,0363. In Prozent ausgedriickt hat der Mieter X die Hausbetriebs-
kosten zu 3,63% zu tragen.
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Die Nutzflache einer Hausbesorgerwohnung (nur wenn und so lange
sie von einem Hausbesorger, dessen Dienstverhaltnis vor dem
1. 7. 2000 abgeschlossen wurde, benutzt wird) wird bei der Berech-
nung nicht mitgerechnet. In den Geb&uden, wo kein zum 30. 6. 2000
aufrechtes Dienstverhéltnis eines Hausbesorgers besteht, ist die
Nutzflache der Hausbesorgerwohnung — die ja bisher als allgemeiner
Teil des Hauses nicht in die Gesamtnutzfliche der Mietgegensténde
des Hauses einzurechnen war — nunmehr doch als Nutzflache defi-
niert und in die Gesamtnutzflache hineinzurechnen. Eine ehemalige
Hausbesorgerdienstwohnung nimmt wie jede andere Wohnung an
der Aufteilung der Betriebskosten teil.

Eine Uberpriifung des Betriebskostenschliissels kann jeder Mieter
gemal § 37 Abs 1 Zi 9 MRG veranlassen und bei der Schlichtungs-
stelle (beim Gericht) eine Entscheidung Uber die Feststellung des
richtigen Verteilungsschliissels beantragen.

Anderungen der Nutzfliche durch den Mieter

Prinzipiell sind die Betriebskosten des Hauses also nach dem Ver-
héltnis der Nutzflachen auf die einzelnen Objekte (Wohnungen und
Geschéftsraume) aufzuteilen. Bereits bei geringen Veradnderungen in
der Wohnung durch den Mieter (z. B. Verfliesung) kommt es zu einer
Anderung der Nutzflache der Wohnung und damit zu einer Unrichtig-
keit des Verteilungsschlussels fir alle Wohnungen.

Zur Vermeidung solcher Fehlerquellen ist bestimmt, dass Nutz-
flachenverédnderungen aufgrund baulicher MaBnahmen des Mie-
ters im Inneren des Mietobjektes bis zur Beendigung des Miet-
verhaltnisses fir die Berechnung der Nutzfliche und damit fur den
Verteilungsschliissel im Haus auRer Betracht zu bleiben haben. Ver-
anderungen des Vermieters an den leerstehenden Objekten fallen
aber nicht unter diese Regelung.

Voraussetzung ist aber jedenfalls, dass sich die BaumalRnahme aus-
schliellich auf das Innere des Mietgegenstandes beschrankt, dass
also die Grenzen des Objektes nicht verandert werden. So wére
etwa ein Zubau an einem im Erdgeschoss gelegenen Mietgegen-
stand (z. B. Anbau eines Wintergartens) von dieser Anordnung nicht
umfasst und daher bei der Berechnung der Nutzflache sehr wohl zu
berticksichtigen. Wenn aber z. B. ein Mieter wahrend seiner Mietzeit
eine Zwischendecke einzieht und er damit eigentlich die Nutzflache
andert, hat das keinen Einfluss mehr auf den Betriebskos-
ten(Nutzflachen)schlussel.
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Dadurch, dass die Baumalnahmen auf das Innere des Objektes
beschrankt sein muss, wére die diesbeziigliche Qualifikation der Ver-
glasung von Balkonen strittig gewesen. Um diese Unklarheit aus-
zuschlief3en, ist ausdricklich klargestellt, dass auch die Verglasung
von Balkonen unberiicksichtigt bleiben soll.

Besondere Aufteilungsschliissel

a) Zwischen dem Vermieter und allen Mietern des Hauses kann
einstimmig und schriftlich — hinsichtlich einzelner Positionen
oder hinsichtlich aller Betriebskosten — auch eine andere Auftei-
lung als nach dem Nutzflachenschlissel vereinbart werden.

b) Im Bereich des Wohnungsgemeinniitzigkeitsgesetzes (WGG)
kann eine vermietende Gemeinniitzige Bauvereinigung zur Ver-
teilung der Kosten ebenfalls den Nutzflachenschliissel wahlen
oder von sich aus die Verteilung der Kosten nach dem ,,Nutz-
wertschliissel“ festlegen. Dann errechnet sich der jeweilige
Anteil so:

Nutzwert des jeweiligen Mietgegenstandes

Gesamtnutzwerte des Hauses

Bei der Festsetzung der Nutzwerte (durch Schlichtungsstelle/Gericht
bzw Sachversténdige) wird jedes Objekt der Liegenschaft im Ver-
gleich zu den lbrigen Objekten bewertet. Ausgegangen wird dabei
von der Nutzflache, es werden aber Umstande, die den Wert einer
konkreten Wohnung im Vergleich zu anderen Objekten nennenswert
erhdhen (z. B. Terrasse) oder auch vermindern (z. B. volle Stralten-
lage), durch Zu- oder Abschlage beriicksichtigt.

Nach der Durchfiihrung dieser Bewertung kann der Nutzwert jedes
einzelnen Objektes (z. B. Wohnung Top 3 hat Nutzwert 49) zur
Summe der Nutzwerte aller Objekte der Liegenschaft (z. B. 1376) in
Beziehung gesetzt werden. Die sich so ergebende Bruchzahl (in
unserem Beispiel 49/1376) entspricht also dem Verhéltnis des Nutz-
werts der konkreten Wohnung zum zusammengerechneten Nutzwert
aller Objekte (in Prozent ausgedriickt: 3,56%). Dann kénnten im
Bereich des WGG die Betriebskosten auch nach diesem Aufteilungs-
schlissel verteilt werden.
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Sonderfall: Aufteilung von Betriebskosten nach dem messbaren
Verbrauch

Fur die Heizungs- und Warmwasserkosten ist bereits bisher durch
das Heizkostenabrechnungsgesetz vorgesehen, dass der Uber-
wiegende Teil der Energiekosten auf der Grundlage des gemesse-
nen Verbrauches aufzuteilen ist. Dieser Grundgedanke des Heiz-
kostenabrechnungsgesetzes wurde mit der Wohnrechtsnovelle 1999
auch in das Mietrechtsgesetz aufgenommen.

Die vom Verbrauch abh&ngigen Betriebskosten kénnen unter gewis-
sen Voraussetzungen entsprechend dem Verbrauch (also abwei-
chend vom Nutzflachen- oder Nutzwertschlissel) aufgeteilt werden.
Diese abweichende Aufteilung (entsprechend dem gemessenen
Verbrauch) bedarf einer schriftlichen Vereinbarung zwischen
dem Vermieter und mindestens zwei Dritteln der Mieter. Dieses
Quotenerfordernis auf Mieterseite muss zum Zeitpunkt des Ab-
schlusses der Vereinbarung erfillt sein. Wenn eine derartige Verein-
barung vorliegt, so hat jeder Mieter die Erfassung der Verbrauchs-
anteile in seinem Mietgegenstand zu dulden.

Eine spéatere Veradnderung des Quorums — z.B. aufgrund nach-
traglichen Hinzukommens weiterer Mieter — berthrt die Giltigkeit
einer einmal wirksam zustande gekommenen Aufteilungsver-
einbarungen nicht. Beim Mieterwechsel bindet die Vereinbarung
auch den Nachmieter. Auch muss der Rechtsnachfolger des Ver-
mieters eine solche Vereinbarung gegen sich gelten lassen.
Messvorrichtungen miissen nicht bereits vorhanden sein; erforderlich
ist nur, dass die einzelnen Verbrauchsanteile aus technischer Sicht
durch Messinstrumente ausreichend verldsslich erfasst werden kén-
nen. Weiters muss die Erfassung der Verbrauchsanteile mit wirt-
schaftlich verniinftigem Kostenaufwand bewerkstelligt werden koén-
nen. Konkrete Hinweise zu diesem Wirtschaftlichkeitskriterium fehlen
im Gesetz. Die Wirtschaftlichkeit ist im Allgemeinen wohl dann erfillt,
wenn es fir die Verbrauchsermittlung ausreicht, fur jede Wohnung
nur ein Messgerét anzubringen. Wenn aber beispielsweise Wohnun-
gen jeweils durch mehrere Steigstrange mit Wasser versorgt werden
und deshalb fur jede dieser Wohnungen mehrere Messvorrichtungen
notwendig waren, wirde die Durchfihrbarkeit der Verbrauchsermitt-
lung mit wirtschaftlich verniinftigem Kostenaufwand in der Regel zu
verneinen sein.
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Die Installation als auch die Miete der fur die Verbrauchsermittlung
erforderlichen Messvorrichtungen sind als Malihahmen der Erhal-
tung definiert. Die Kosten im Zusammenhang mit der Installation dir-
fen also nicht als Betriebskosten verrechnet werden; der Vermieter
muss diese Kosten aus den eingenommenen Hauptmietzinsen de-
cken. Die Aufwendungen im Zusammenhang mit Eichung, Wartung
und Ablesung der Messvorrichtungen gelten aber als Betriebskosten.
Obwohl der Gesetzgeber in erster Linie die fir den Bezug von Kalt-
wasser anfallenden Kosten im Auge hatte, wurde die Bestimmung
allgemein formuliert. Mit dieser Regelung kdnnen nicht nur die
Kosten fiir Wasser und Abwasser verbrauchsabhangig verteilt wer-
den; wenn andere Bewirtschaftungskosten messbar sind und eine
verbrauchsabhéngige Aufteilung mdoglich ist, kann diese Regelung
auch dort angewandt werden. Es muss sich um Aufwendungen han-
deln, deren H6he zumindest mittelbar vom Verbrauch abhéngig ist
und es muss mdglich sein, die Anteile der einzelnen Mietobjekte am
Gesamtverbrauch durch Messvorrichtungen zu ermitteln.

Die verbrauchsabhingige Aufteilung

Liegt eine entsprechende Vereinbarung vor und sind Messgeréte
installiert, kdnnen der Gesamtverbrauch und die daraus resultieren-
den Gesamtkosten aufgrund der Messergebnisse verteilt werden.
Wenn bei einzelnen Wohnungen die Verbrauchsanteile nicht ermit-
telt werden kdnnen, weil z. B. der Mieter den Zutritt verweigert und
daher nicht abgelesen werden kann, so kénnen diesen Objekten
durch rechnerische Verfahren Verbrauchsanteile zugeordnet wer-
den. Die verbrauchsabhangige Abrechnung und Aufteilung darf aber
nur dann erfolgen, wenn bei mindestens 80 Prozent der Gesamt-
nutzfliche des Hauses von den tatsachlich gemessenen Ver-
brauchsanteilen ausgegangen werden kann und bei nicht mehr als
20 Prozent der Gesamtnutzflache von einem derartig mit einem
rechnerischen Verfahren ermittelten Verbrauchsanteil ausgegangen
wird.

Die Verbrauchsanteile der allgemeinen Teile des Hauses, z.B.
Hausbesorgerdienstwohnung, Hobbyraum, etc., sind nach dem Ver-
héltnis der Nutzflache auf alle Wohnungen aufzuteilen.

Zum Wasserrohrbruch in einem Objekt sei angemerkt, dass auch
hier der Verbrauch nicht gemessen werden kann und somit ebenfalls
eine rechnerische Ermittlung in einem dem Stand der Technik ent-
sprechenden Verfahren stattzufinden hat. Der ,Mehrverbrauch® aus
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dem Wasserrohrbruch ist genauso wie die Kosten der Wasser-
versorgung der allgemeinen Teile der Liegenschaft nach dem Nutz-
flachenschlissel allen Mietern zu verrechnen.

Wie kann eine rechtswirksam zustande gekommene Vereinba-
rung auBer Kraft gesetzt werden?

Zum einen kénnen Vermieter und Mieter natirlich eine entgegen-
gesetzte Vereinbarung schlielen und gemeinsam das Abgehen von
der frilher getroffenen Ubereinkunft vorsehen. Zum anderen kann
der Vermieter wie auch jeder einzelne Mieter in einem AuBerstreit-
verfahren im Zusammenhang mit der Abrechnung und Aufteilung der
Bewirtschaftungskosten gerichtlich geltend machen, dass eine der
Voraussetzungen fiir die verbrauchsabhangige Aufteilung entweder
schon urspriinglich nicht vorgelegen war oder im Nachhinein wegge-
fallen ist.

Abrechnungsperiode

Im Fall einer Vereinbarung wird fir diese Aufwendungen eine vom
Kalenderjahr abweichende Abrechnungsperiode vorzusehen sein, da
die Regel — Abrechnungsperiode ist das Kalenderjahr — aus prakti-
schen Griinden nicht vollzogen werden kann. Man stelle sich nur vor,
dass Mitarbeiter des Vermieters am Silvesterabend ausschwérmen,
um mdglichst exakt zum Jahreswechsel die Messgerate fir jeden
einzelnen Mietgegenstand ablesen zu kénnen.

2.3. Der Betriebskostenkatalog des § 21 MRG

Die Posten, die in Betriebskostenabrechnungen enthalten sein diir-
fen, sind in § 21 MRG taxativ aufgezdhlt. Es dirfen somit keine
anderen Kosten den Mietern als Betriebskosten weiterverrechnet
werden.

Bei allen Positionen dirfen nur die Nettobetrdge abgerechnet wer-
den; eine in den Rechnungen an den Hauseigentimer allenfalls ent-
haltene Umsatzsteuer ist herauszurechnen, bevor die Betrége in der
Betriebskostenabrechnung an die Mieter weiterverrechnet werden.

Beispiel:

Eine Sché&dlingsbekdmpfungsfirma legt dem Hauseigentimer fur
Ratten- und Schabenbekdmpfung eine Rechnung lber € 480,—
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(€ 400,— + 20% USt.). In der Betriebskostenabrechnung darf unter der
Position ,Schadlingsbekdmpfung® den Mietern nur ein Betrag von
€ 400,— angelastet werden.

Als Betriebskosten gelten folgende vom Vermieter aufgewendete Kosten:
Wasserkosten: die Kosten fur die Versorgung des Hauses mit Was-
ser und die Kosten, die fiir eine vorschriftsméRige Uberpriifung der
Versorgung (z. B. Dichtheitsprifungen) anfallen.
Rauchfangkehrung: die wiederkehrenden Kosten fiir die Rauch-
fangkehrung in dem von der Kehrverordnung vorgeschriebenen Aus-
mal. Die Kosten fir die Ausschleifung eines Kamins gehéren daher
nicht zu den Betriebskosten.

Die Kosten fiir die Kanalraumung (Abwasser-, Kanalgebiihr)
Unratabfuhr: Dies sind die Kosten der Millabfuhr sowie die Kosten
von Entrimpelungen. Bei einer Entrimpelung dirfen jedoch nur die
Kosten als Hausbetriebskosten auf alle Mieter des Hauses uberwalzt
werden, die zur Entrimpelung solcher Sachen notwendig sind, die
auf allgemeinen Teilen des Hauses gelagert sind und deren Herkunft
nicht mehr feststellbar ist. Sollten also Sachen, die nachweislich von
bestimmten Mietern oder dem Hauseigentimer stammen, entrimpelt
werden, so dirfen diese Kosten nicht als Betriebskosten verrechnet
werden.

Schiadlingsbekdampfung (z. B. Rattenvertilgung)

Die Beleuchtung der allgemeinen Teile des Hauses: dies sind die
Stromkosten sowie auch etwa die Kosten fur den Ersatz von Gluhbir-
nen und Sicherungen. Die Kosten fir die Behebung von Schaden an
elektrischen Leitungen gehéren nicht zu den Betriebskosten.
Feuerversicherung: die angemessene Versicherung des Hauses
gegen Brandschaden, sofern und soweit die Versicherungssumme
dem Betrag entspricht, der im Schadensfall zur Wiederherstellung
des Hauses ausreicht.

Haftpflicht- und Leitungswasserschadenversicherung: die ange-
messene Versicherung des Hauses gegen die gesetzliche Haftpflicht
des Hauseigentimers und gegen Leitungswasserschédden ein-
schliellich Korrosionsschaden.

Die angemessene Versicherung des Hauses gegen andere
Schaden, insbesondere gegen Glasbruch oder Sturmsché&den.
Diese Kosten kdénnen jedoch nur dann verrechnet werden, wenn und
soweit die Mehrheit der Hauptmieter, berechnet nach der Anzahl der
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vermieteten Mietgegenstédnde, dem Abschluss, der Erneuerung oder
der Anderung des Versicherungsvertrages zugestimmt haben.

Die Auslagen fiir die Verwaltung des Hauses einschlieflich der
Auslagen fur Drucksorten, Buchungsgebihren und dergleichen:
dafur darf je Kalenderjahr und Quadratmeter der Nutzflache des
Hauses der Kategorie-A-Betrag (derzeit 2,91 €/m2) verlangt werden.
Der Betrag kann unabhangig davon verlangt werden, ob der Haus-
eigentimer die Verwaltung des Hauses selbst durchfiihrt oder ob er
sie einer professionellen Hausverwaltung Gibergeben hat.

Im Beitrag fiir Hausbesorgerarbeiten kénnen neben den dem
Hausbesorger gebiihrenden Entgelten und Ersétzen (Bruttolohn auf-
grund des Hausbesorgergesetzes und der Mindestlohntarife) auch
die Kosten fur die zur Reinigung erforderlichen Gerétschaften und
Materialien, der Dienstgeberanteil des Sozialversicherungsbeitrages
und die Abfertigung fir den Hausbesorger (in dem Jahr, in dem sie
anfallt) verrechnet werden.

Hausbesorgerkosten sind prinzipiell nur die im jeweiligen Jahr tat-
sachlich anfallenden Kosten. Dies fiihrt bei Beendigung des Dienst-
verhaltnisses eines Hausbesorgers und dem Entstehen eines Abfer-
tigungsanspruches in diesem Zusammenhang dazu, dass die Mieter,
die (zufélligerweise) in diesem Jahr gerade Mieter in dem Haus sind,
die kompletten Abfertigungskosten im Wege der Betriebskosten zu
bezahlen haben. Aus diesem Grund ist ab dem 1. 1. 2000 vorge-
sehen, dass — natirlich nur wenn tatsachlich ein Hausbesorger-
dienstverhéltnis besteht — der Vermieter zusétzlich zu den laufenden
Hausbesorgerkosten eine Abfertigungsriicklage einheben kann;
monatlich durfen hdchstens 2,5 Prozent des monatlichen Brutto-
entgeltes des Hausbesorgers bei den Betriebskosten veranschlagt
werden. Die so angesparten Betrdge sind in der Betriebskosten-
abrechnung gesondert bekannt zu geben, die angesparten Betrage
sind Uberdies mit dem Zinsfull der taglich fallige Spareinlagen zu
verzinsen. Auch diese Zinsen sind in der Abrechnung bekannt zu
geben. Wird das Hausbesorgerdienstverhaltnis aufgeldst, so sind die
angesparten Betrdge in der Betriebskostenabrechnung des Jahres,
in dem das Dienstverhéltnis aufgelést wird, als Einnahmen aus-
zuweisen. Dies unabhangig davon, ob der Hausbesorger bei Auf-
I6sung seines Dienstverhaltnisses wirklich eine Abfertigung erhalt
oder nicht.

Achtung! Angemessene Kosten der Hausbetreuung statt Beitrag
fir Hausbesorgerarbeiten (seit dem 1. 7. 2000): Das Haus-
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besorgergesetz wurde dahingehend novelliert, dass es nicht mehr

auf Dienstverhéltnisse anzuwenden ist, die nach dem 30. 6. 2000

abgeschlossen werden.

Das Hausbesorgergesetz ist jedoch auf Dienstverhaltnisse, die bis

zum genannten Zeitpunkt abgeschlossen worden sind, weiterhin

anzuwenden. Nur fir neue Dienstverhéltnisse von ,Hausbesorgern®

im bisherigen Sinn gibt es keine arbeitsrechtlichen Sondernormen.

Daher musste nunmehr im Mietrechtsgesetz einerseits der Begriff

der ,Hausbetreuung“ neu definiert und andererseits festgelegt wer-

den, welche Aufwendungen im Zusammenhang mit der Haus-
betreuung der Vermieter auf die Mieter im Wege der Betriebskosten

Uberwélzen darf.

,Die Hausbetreuung umfasst die Reinhaltung und Wartung jener

R&ume des Hauses, die von allen oder mehreren Hausbewohnern

benutzt werden kdnnen, solcher Fldchen und Anlagen der Liegen-

schaft und der in die Betreuungspflicht des Liegenschafts-
eigentiimers fallenden Gehsteige einschlie3lich der Schneerdumung
sowie die Beaufsichtigung des Hauses und der Liegenschaft.”

Diese Definition beschreibt die Hausbetreuungsleistungen in einem

sehr weiten Umfang, was bei vielen Liegenschaften zu einer Ver-

teuerung der Betriebskosten fiihren kénnte. Unter dem Titel ,Beauf-
sichtigung des Hauses* waren u. U. sogar die Aufwendungen fiir die

Tatigkeit von Bewachungsfirmen oder von Portieren im Wege der

Betriebskosten auf die Mieter Uberwélzbar.

Hinsichtlich der neuen gesetzlichen Regelungen ber die Uberwélz-

barkeit der Aufwendungen fiir die Hausbetreuung im Rahmen der

Betriebskosten wird nunmehr danach unterschieden, wer die Haus-

betreuung verrichtet.

a) Erfolgt diese durch einen Dienstnehmer des Vermieters, so sind
das dem Dienstnehmer gebihrende angemessene Entgelt zu-
zuglich des Dienstgeberanteils des Sozialversicherungsbeitrages
und der sonstigen durch Gesetz bestimmten Belastungen oder
Abgaben (z. B. Kommunalsteuer) sowie die Kosten der erforderli-
chen Geratschaften und Materialien als Betriebskosten Uberwalz-
bar.

b) Wird die Hausbetreuung durch einen vom Vermieter bestellten
Werkunternehmer durchgefiihrt, so darf der angemessene Werk-
lohn als Betriebskosten auf die Mieter tiberwalzt werden.

c) Wenn der Vermieter die Hausbetreuung selbst durchfuhrt, so
darf er ein fiktives angemessenes Entgelt, den fiktiven Dienst-
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geberanteil des Sozialversicherungsbeitrages und die fiktiven

sonstigen Abgaben wie auch die Kosten der Geratschaften und

Materialien als Betriebskosten verrechnen.
Das Hausbesorgergesetz sah bisher in Verbindung mit den Mindest-
lohntarifen eine gesetzliche Obergrenze vor, welche im Rahmen von
Betriebskostenbestreitungsverfahren sehr leicht zu handhaben war.
Die nunmehr sehr unklare Regelung, wonach ein ,angemessenes”
Entgelt oder ein ,angemessener‘ Werklohn verrechnet werden darf,
wird wohl zu einer Haufung von Betriebskostenstreitigkeiten fuhren.
Solange ein vor dem 1. 7. 2000 geschlossenes Hausbesorgerdienst-
verhéltnis aufrecht ist, gelten fir die im Rahmen der Betriebskosten
Uberwélzbaren Aufwendungen fir die Hausbesorgerarbeiten wei-
terhin die bisherigen Regelungen, die oben dargestellt sind. Erst
wenn ein solches Dienstverhéltnis beendet ist, kommt das neue
Recht zum Tragen.
Die anteilig anrechenbaren 6ffentlichen Abgaben (z. B. die Grund-
steuer), mit Ausnahme solcher Abgaben, die nach landes-
gesetzlichen Bestimmungen auf die Mieter nicht Gberwalzt werden
dirfen. So gibt es beispielsweise die Gebrauchsabgabe (,Luft-
steuer®), wenn durch das Gebaude selbst (etwa durch vorspringende
Erker) der offentliche Raum in Anspruch genommen wird; sie wird
auf alle Mieter aufgeteilt. Die Gebrauchsabgabe fur Steckschilder
von Geschéaften darf aber nicht auf alle Mieter Uberwalzt werden,
sondern ist vom Geschéftsinhaber zu bezahlen.
Gemeinschaftsanlagen: Aufler den obigen in § 21 MRG auf-
gezahlten Kosten werden als Betriebskosten auch die Gesamtkosten
des Betriebes von Gemeinschaftsanlagen (z. B. Personenaufzug,
Waschkiche, Grinanlage, etc) verrechnet. Sofern aufgrund des
Mietvertrages oder einer sonstigen Vereinbarung alle Mieter des
Hauses berechtigt sind, die Gemeinschaftsanlage zu nutzen, sind
die Betriebskosten dieser Anlage wie die Ubrigen im § 21 angefihr-
ten Betriebskosten aufzuteilen und abzurechnen. Sind nicht alle Mie-
ter zur Benlitzung der Anlage berechtigt, so sind deren Kosten nur
auf die Berechtigten aufzuteilen. Dies ist zum Beispiel bei einem Lift
der Fall, wenn ihn nur die Mieter der oberen Stockwerke mit eigenen
Schlusseln benitzen.
Hinweis: Wenn z. B. eine gemeinsame Griunanlage, an der nieman-
dem Sondernutzungsrechte zustehen, nicht betreten werden darf, so
kénnen die Kosten der Pflege (Rasen mahen, Aste abschneiden,
etc) trotzdem auf die Mieter Giberwélzt werden. Der Nutzen der Grin-
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flache besteht ja auch in der Annehmlichkeit einer gefélligen Umge-
bung, einer schdneren Aussicht oder besseren Luft. (OGH am 25. 5.
1993, 5 Ob 14,15/93)

Sonderfall Energiekosten bei Gemeinschaftsanlagen: Im Fall
einer Gemeinschaftsanlage (z. B. Gemeinschaftswaschkiiche) sind
die dafur auflaufenden Betriebskosten (also auch Energiekosten)
nach dem jeweiligen Schlissel auf alle Mieter aufzuteilen. Dies
unabhangig davon, ob die Mieter von ihrem Recht auf Beniitzung
dieser Gemeinschaftsanlage auch Gebrauch machten oder nicht.
Gerade bei Waschkiichen kann es daher immer wieder vorkommen,
dass sich Mieter, die selbst in ihrer Wohnung eine Waschmaschine
haben, dadurch benachteiligt fiihlen, dass sie anteilig an den Kosten
der gemeinschaftlichen Waschmaschine mitbezahlen miissen,
obwohl sie diese gar nicht benitzen. Nunmehr wurde im Gesetz dem
Vermieter ausdriicklich erlaubt, dass er dann, wenn Energiekosten
den Benitzern zugeordnet werden kénnen, diese in pauschalierter
Form einheben darf. Somit wird dem Vermieter ermdglicht, dass er
beispielsweise bei Waschmaschinen mit einem entsprechenden
Miinzautomat die Energiekosten pauschal einhebt; diese Einnahmen
sind in der Jahresabrechnung natirlich gutzuschreiben.

2.4. Die Vorschreibung der Betriebskosten

Dem Vermieter/seiner Hausverwaltung stehen gemaR § 21 Abs 3
und 4 MRG prinzipiell zwei Mdglichkeiten der Vorschreibung von
Betriebskosten offen. Es sind dies die Jahrespauschalverrechnung,
die in der Praxis fast ausschlieRlich gewéhlt wird, oder die Einzel-
vorschreibung.

Jahrespauschalverrechnung

Der Vermieter darf zur Deckung der im Laufe eines Kalenderjahres
fallig werdenden Betriebskosten zu jedem Zinstermin (zu jedem
Monatsersten) einen gleichbleibenden Teilbetrag vorschreiben.
Die Hohe der in einem Kalenderjahr vorgeschriebenen Teilbetrage,
die zur Deckung der in diesem Kalenderjahr anfallenden Betriebs-
kosten verwendet werden, ist aus dem Gesamtbetrag der tatsachlich
angefallenen Betriebskosten des vorausgegangenen Kalenderjahres
zu errechnen. Im Falle einer zwischenzeitlichen Erhéhung der
Betriebskosten, was in der Praxis aufgrund der jahrlichen Ver-
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teuerung der Tarife, Gebiihren und Kosten immer der Fall ist, kann
der Vermieter bzw seine Hausverwaltung die Summe der im voraus-
gegangenen Kalenderjahr angefallenen Betriebskosten um maximal
10% erhéhen und den so ermittelten Betrag auf 12 Monate umgelegt
den Mietern vorschreiben.

Beispiel:

Im Jahr 2005 werden in einem Haus (1400 m? Wohnnutzflache)
monatlich € 2.500,— Betriebskostenpauschale (im gesamten Jahr
also € 30.000,-) auf alle Mieter aufgeteilt und verrechnet. Der Mieter
X mit einer Wohnnutzflache von 70 m? (Betriebskostenanteil 5%)
bezahlt monatlich € 125,— Betriebskosten. Der Vermieter (Haus-
verwalter) darf mit 1. Janner 2006 nun nicht einfach die Betriebs-
kostenakontozahlungen des Vorjahres um 10% erhéhen (von allen
Mietern monatlich € 2.750,—, vom Mieter X monatlich € 137,50 ver-
langen). Er muss erst die tatsachliche Héhe der Betriebskosten des
Jahres 2005 ermitteln. Betrugen sie z. B. € 28.744,21, so darf er flr
die Bemessung der monatlichen Vorschreibung diesen Betrag um
maximal 10% erhdéhen. Somit errechnet sich fiir 2006 ein Betrag von
€ 31.618,63 : 12 = € 2.634,89 maximale monatliche Betriebskosten-
vorschreibung fir alle Objekte; fiir den Mieter X errechnen sich
monatlich maximal € 131,74.

Praktische Probleme ergeben sich aber dadurch, dass es keinem
Vermieter/Verwalter mdglich sein wird, bereits zum Ende eines
Kalenderjahres die Betriebskostenabrechnung zu erstellen (im Ubri-
gen muss er sie ja erst spdtestens zum 30. 6. des Folgejahres
legen), daraus die zulassige Héhe der Pauschalraten fiir das nach-
ste Jahr zu errechnen und bereits mit 1.1. vorzuschreiben.

Um den Vorschriften und den praktischen Abldufen zu entsprechen,
musste also bei obigem Beispiel so vorgegangen werden:

Im Jahr 2005 werden in dem Haus (1400 m? Wohnnutzflache)
monatlich € 2.500,— Betriebskostenpauschale — im gesamten Jahr
also € 30.000,— — auf alle Mieter aufgeteilt und verrechnet. Der Mie-
ter X mit einer Wohnnutzflache von 70 m? (Betriebskostenanteil 5%)
bezahlt monatlich € 125,— Betriebskosten. Per 1. 1. 2006 andert sich
mangels erfolgter Abrechnung fir das Jahr 2005 die monatliche
Betriebskostenvorschreibung fiir die Mieter vorlaufig nicht. Wenn die
Betriebskostenabrechnung fiir 2005 schlieSlich am 12. April 2006
erstellt wird und die Ausgaben € 28.744,21 betrugen, so errechnet
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sich fir 2006 als Betriebskostenpauschale ein um 10% erhdhter
Betrag von € 31.618,63 : 12 Monate = € 2.634,89 maximale monatli-
che Betriebskostenvorschreibung fiir alle Objekte; fiir den Mieter X
errechnen sich monatlich maximal € 131,74.

Da in einem Kalenderjahr zwélf gleichbleibende Pauschalraten vor-
zuschreiben sind, muss dem Mieter X einerseits ab dem 1. 5. 2006
der neue monatliche Pauschalbetrag fur Betriebskosten (€ 131,74)
vorgeschrieben und gleichzeitig fur die Monate Janner bis April 2006
die Differenz zwischen dem jeweils tatséchlich bezahlten Betrag (€
125,-) und dem richtigen Betrag (€ 131,74) nachverrechnet werden.
Zur Nachverrechnung gelangen 4 x € 6,74.

Dies mag zwar kompliziert erscheinen, jedoch ist die in der Praxis
haufige Alternative — jedes Jahr wird das Betriebskostenpauschale
um 10% ausgehend vom Betriebskostenpauschale des Vorjahres
erhoht — fir die Mieter nachteiliger und iberdies rechtswidrig.

Dazu ein Vergleich (Betrage in €):

BK-Pauschale Tatséachliche BK-Pauschale
jahrl. 10% Erhéhung BK-Ausgaben jahrl. 10% Erhéhung
ausgehend von den ausgehend von den
Vorjahrespauschalen tatsachlichen Ausgaben des
(gesetzwidrig) Vorjahres (gesetzmaRig)

2003 30.000,00

2004 33.000,00 30.786,59 33.000,00

2005 36.300,00 34.102,92 33.865,25

2006 39.930,00 35.776,63 37.513,21

2007 43.923,00 39.354,29

Manche Vermieter/Verwalter gehen einen anderen logischeren —
aber (leider) auch nicht den gesetzlichen Bestimmungen ent-
sprechenden — Weg und heben einen gleichbleibenden Pauschal-
betrag nicht tUber ein Kalenderjahr ein, sondern von Abrechnung zu
Abrechnung: Wenn z. B. die Betriebskostenabrechnung 2005 im Mai
2006 gelegt wurde, wird das Pauschale ab dem Zinstermin 1. Juni
oder 1. Juli 2006 angepasst [(tatsachliche Betriebskosten des Jahres
2005 + 10%) : 12 Monate] und bis zum Termin der nachsten Abrech-
nung (z. B. Mai 2007) beibehalten.
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Einzelvorschreibung

Macht der Vermieter/die Hausverwaltung von der Jahrespauschal-
verrechnung nicht Gebrauch, so hat der Mieter den auf seinen Miet-
gegenstand entfallenden Anteil an den Betriebskosten an den Ver-
mieter am 1. eines jeden Kalendermonates nur dann zu entrichten,
wenn dem Mieter die H6he der begehrten Betrdge mindestens 3
Tage vor dem Monatsersten unter Vorlage der Rechnungsbelege
nachgewiesen wird und die Falligkeit der begehrten Kosten dem Ver-
mieter gegeniliber bereits eingetreten ist.

2.5. Die Abrechnung der Betriebskosten

Legung der Abrechnung

Im Gegensatz zur Einzelvorschreibung wird bei der Jahrespauschal-
verrechnung dem Mieter bei seinen monatlichen Zahlungen noch
kein Nachweis Uber die tatséchlich entstandenen Betriebskosten
erbracht, weshalb folgende Abrechnungsvorschriften gelten:

,0er Vermieter hat die im Laufe eines Kalenderjahres féllig geworde-
nen Betriebskosten spéatestens zum 30. Juni des folgenden
Kalenderjahres abzurechnen. Er hat die Abrechnung beim Haus-
besorger oder an einer sonst geeigneten Stelle im Haus zur Einsicht
durch die Hauptmieter aufzulegen und den Hauptmietern in geeig-
neter Weise Einsicht in die Belege zu gewéahren. Auf Verlangen
eines Hauptmieters sind von der Abrechnung und/oder den Belegen
auf seine Kosten Abschriften/Ablichtungen anfertigen zu lassen.*
Eine ordnungsgemal gelegte Abrechnung besteht aus einem Uber-
sichtlichen Verzeichnis der Einnahmen und Ausgaben, die fiir einen
durchschnittlichen Mieter des Hauses nachvollziehbar sind. Wenn
unversténdliche Abkirzungen verwendet werden, gilt die Abrechnung
als nicht ordnungsgemaf gelegt. Die Abrechnung der Betriebskosten
eines Kalenderjahres ist also bis spatestens 30. Juni des Folgejahres
im Haus aufzulegen.

Die Einsicht in die Belege muss nicht im Haus stattfinden, sie kann
auch in den Raumlichkeiten der Hausverwaltung erfolgen, wenn die
Einsichtnahme in geeigneter Weise ohne unzumutbaren Aufwand an
Muhe und Zeit ermdglicht wird. Aufgrund der modernen EDV-Tech-
nik kommt es vor, dass manche Vermieter bzw Hausverwaltungen
Belege nur auf Datentragern zur Verfiigung haben. Den Mietern ist
die Einsichtnahme in die Abrechnung und in die Belege trotzdem in
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Papierform zu ermdglichen. Wenn die Belege nur auf Datentrégern
vorhanden sind, so missen Ausdrucke von diesen Belegen her-
gestellt und den Mietern zur Einsicht zur Verfigung gestellt werden.
Der Anspruch eines Hauptmieters auf Ubergabe von Kopien der
Abrechnung und/oder der Belege besteht nur, wenn er die Kopien
bezahlt, und ,nur im zeitlichen Zusammenhang mit der Legung der
Abrechnung*“: Der Anspruch auf Ubergabe von Kopien muss geméaR
dem Obersten Gerichtshof bis zum 31.12. des Jahres, in dem die
Abrechnung ordnungsgemalf} gelegt wurde, geltend gemacht werden
(OGH, 21. 12. 1999, 5 Ob 324/99 d). Wenn z. B. die Abrechnung
Uber das Kalenderjahr 2004 bis zum 30. 6. 2005 ordnungsgemaf
gelegt wurde, dann muss der Vermieter einem erst im Jénner 2006
gestellten Begehren auf Ubergabe einer Kopie der Abrechnung nicht
nachkommen.

Kommt der Vermieter der Verpflichtung zur Legung der Abrechnung
und/oder Einsichtgewahrung in die Belege und/oder Ubergabe von
Kopien nicht nach, so ist er auf Antrag eines Hauptmieters von der
Schlichtungsstelle (dem Gericht) dazu zu verhalten. Weigert er sich
auch bei der mundlichen Verhandlung vor der Schlichtungsstelle
(dem Gericht) die Abrechnung zu legen, Kopien zu libergeben oder
die Einsicht in die Belege zu gewéhren, oder erscheint er zur Ver-
handlung nicht, so hat die Schlichtungsstelle (das Gericht) auf
Antrag eines Hauptmieters dem Vermieter unter Androhung einer
Ordnungsstrafe bis zu € 2.000,— aufzutragen, binnen einer ange-
messenen, 14 Tage nicht Ubersteigenden Frist die Abrechnung zu
legen und/oder Kopien zu Ubergeben und/oder die Einsicht in die
Belege zu gewéhren. Nach erfolglosem Verstreichen der 14tagigen
Frist kann die Ordnungsstrafe auf Antrag eines Mieters verhangt
werden. Sie kann beliebig oft verhadngt werden, bis dem Auftrag ent-
sprochen wird.

In der Abrechnung muss der Vermieter alle im betreffenden
Kalenderjahr féllig gewordenen Betriebskosten abrechnen. Vergisst
er Kosten abzurechnen, die ihm gegeniiber in einem Kalenderjahr
fallig wurden, hat er nur ein kurze Frist Zeit, die Kosten doch noch
geltend zu machen.

In den Féllen der Jahrespauschalverrechnung sieht das Gesetz vor,
dass der Vermieter die Betriebskosten und 6ffentlichen Abgaben
gegeniiber den Mietern binnen einer einjahrigen Frist geltend
machen muss. Diese Frist beginnt mit Ablauf des Kalenderjahres zu
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laufen, in dem die Betriebskosten und &ffentlichen Abgaben
gegeniiber dem Vermieter fallig geworden sind.

Einem Vermieter, der bis zum 30. 6. des folgenden Kalenderjahres
seine Abrechnung zu legen hat, wird also Uber den 30. 6. hinaus
eine Nachfrist fir die Abrechnung gewahrt. Werden aber die
Bewirtschaftungskosten nicht innerhalb der einjahrigen Frist ab dem
Ende des Verrechnungsjahres durch Legung oder Ergénzung einer
Abrechnung ordnungsgemal} geltend gemacht, so tritt die sogenann-
te Praklusion ein. Der Vermieter kann insoweit keine Nachforderun-
gen gegeniiber den Mietern mehr stellen.

Beispiel:

Der Vermieter legt am 26.5.2008 die Betriebskostenabrechnung tber
das Jahr 2007. In dieser Abrechnung scheint eine Feuerversiche-
rungsprémie in der Héhe von € 2.400,-, die ihm gegeniiber am
15.12.2007 fallig geworden war, nicht auf. Wenn der Vermieter diese
Kosten bis spatestens 31.12.2008 (zB mit einer Ergdnzung der fir
das Jahr 2007 gelegten Betriebskostenabrechnung) gegeniiber den
Mieter nicht doch noch geltend macht, dann sind diese nicht
verpflichtet, dem Vermieter diese Kosten zu ersetzen; er muss die
Kosten endgiltig selbst tragen. Es ist ihm auch verwehrt, die am
15.12.2007 fallig gewordene Feuerversicherungspramie in der zB im
Méarz 2009 gelegten Betriebskostenabrechnung tber das Jahr 2008
aufzunehmen. Abgesehen davon, dass dann schon die einjahrige
Frist abgelaufen ist, diirfen in der Betriebskostenabrechnung uber
das Jahr 2008 ja nur die Kosten aufscheinen, die dem Vermieter
gegeniiber im Jahr 2008 fallig wurden.

ETipp:

Lassen Sie sich von der Hausverwaltung oder vom Vermieter von
jeder Betriebskostenabrechnung eine Kopie tibergeben und heben
sich diese einige Jahre auf! Nur so kénnen Sie bei einer in den
darauf folgenden Jahren eintretenden Kostensteigerung durch
Vergleich der Abrechnungen nachvollziehen, bei welchen Positionen
es zu unter Umstdnden empfindlichen Verteuerungen gekommen ist.
Dann kénnen Sie bereits gezielt bei diesen Positionen priifen, ob
alles mit rechten Dingen zugegangen ist.
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2.6. Beispiel einer Betriebskostenabrechnung

Seit 1996 gibt es eine — allerdings unverbindliche — ONORM (iber
den formellen Aufbau von Abrechnungen in Mietshausern (und auch
in H&usern mit Eigentumswohnungen). In Anlehnung an diese
ONORM ist nachfolgendes Beispiel gestaltet.

Betriebskostenkostenabrechnung 2007
Objekt: 1111 Wien, xxxgasse 1

Kostenbezeichnung Rechnungsdatum | Vertrags- BETRAG
partner
Offentliche Abgaben
Grundsteuer 16. 02. 2007 Magistrat € 468,25
Grundsteuer 16. 05. 2007 Magistrat € 468,25
Grundsteuer 16. 08. 2007 Magistrat € 468,25
Grundsteuer 15. 11. 2007 Magistrat € 468,25
Summe Grundsteuer € 1.873,00
Kanalgebihr
Kanalgebuhr 15. 01. 2007 Magistrat € 1.379,27
Kanalgebuhr/Abrechn. 16. 04. 2007 Magistrat € 1.240,20
Kanalgebuhr 16. 07. 2007 Magistrat €1.379,27
Kanalgebuhr 15. 10. 2007 Magistrat € 1.379,27
Summe Kanal € 5.378,01
Wasser
Akonto 15. 01. 2007 Magistrat €1.243,23
Akonto/Abrechnung 16. 04. 2007 Magistrat €1.072,73
Akonto 16. 07. 2007 Magistrat €1.243,23
Akonto 15. 10. 2007 Magistrat €1.243,23
Summe Wasser € 5.802,42
Mdllabfuhr
Mullgebthr 1. Quartal 31.01. 2007 Magistrat € 1.005,20
Mduligebahr 2. Quartal 13. 05. 2007 Magistrat € 1.005,20
Muligebuhr 3. Quartal 12. 08. 2007 Magistrat € 1.005,20
Mullgebthr 4. Quartal 08. 11. 2007 Magistrat € 1.005,20
Summe Mullabfuhr € 4.020,80

AK-Infoservice



Rauchfangkehrer
Kehrgebuhr 18. 01. 2007 Fa. Kehr € 447,04
Kehrgebuhr 21.04. 2007 Fa. Kehr € 447,04
Kehrgebiihr 11. 07. 2007 Fa. Kehr € 447,04
Kehrgebuhr 13.10. 2007 Fa. Kehr € 447,04
Summe Rauchfangkehrer € 1.788,16
Strom
Akonto 10. 02. 2007 Stadtwerke € 23417
Akonto 05. 04. 2007 Stadtwerke € 23417
Akonto 10. 06. 2007 Stadtwerke € 23417
Akonto/Abrechnung 06. 10. 2007 Stadtwerke € 377,55
Akonto 07. 12. 2007 Stadtwerke € 25522
Gluhbirnen 05. 04. 2007 Fa. G... € 29,90
Summe Strom € 1.365,18
Auslagen fiir die Verwaltung
Verw.Honorar 31. 01. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 28. 02. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 31. 03. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 30. 04. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 31. 05. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 30. 06. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 31. 07. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 31. 08. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 30. 09. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 31. 10. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 30. 11. 2007 Hausverwalter € 932,14
Verw.Honorar 31.12. 2007 Hausverwalter € 932,14
Summe Verw.Honorar € 11.185,68
Versicherungen
Buindel (Feuer, Wasser, Haftpflicht) 10. 01. 2007 M-Ver- € 5.182,00
sicherung
Bundel (Feuer, Wasser, Haftpflicht) | 01.07.2007 M-Ver- € 5.182,00
sicherung
Summe Versicherungen € 10.364,00
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Hausbesorgerkosten

Bruttoentgelt 31.01. 2007 Hr. A. .. € 1.554,76
Bruttoentgelt 28. 02. 2007 Hr. € 1.554,76
Bruttoentgelt 31. 03. 2007 Hr. A. .. € 1.554,76
Bruttoentgelt 30. 04. 2007 Hr. A. .. € 1.554,76
Bruttoentgelt 31. 05. 2007 Hr. A .. € 1.554,76
Bruttoentgelt 30. 06. 2007 Hr A .. € 2.933,66
Bruttoentgelt 31. 07. 2007 Hr. A. .. € 1.554,76
Bruttoentgelt 31.08. 2007 Hr. A .. € 1.554,76
Bruttoentgelt 30. 09. 2007 Hr. A. .. € 1.554,76
Bruttoentgelt 31.10. 2007 Hr. A. .. € 1.554,76
Bruttoentgelt 30. 11. 2007 Hr. A .. € 2.933,66
Bruttoentgelt 31.12. 2007 Hr A. .. € 1.554,76
Sozialvers. DG Anteil 31.01. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 28. 02. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 31. 03. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 30. 04. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 31. 05. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 30. 06. 2007 GKK € 792,08
Sozialvers. DG Anteil 31. 07. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 31.08. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 30. 09. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 31.10. 2007 GKK € 419,78
Sozialvers. DG Anteil 30. 11. 2007 GKK € 792,08
Sozialvers. DG Anteil 31.12. 2007 GKK € 419,78
Kommunalsteuer 31.01. 2007 Magistrat € 100,52
Kommunalsteuer 28. 02. 2007 Magistrat € 100,52
Kommunalsteuer 31. 03. 2007 Magistrat € 100,52
Kommunalsteuer 30. 04. 2007 Magistrat € 100,52
Kommunalsteuer 31. 05. 2007 Magistrat € 100,52
Kommunalsteuer 30. 06. 2007 Magistrat € 189,67
Kommunalsteuer 31. 07. 2007 Magistrat € 100,52
Kommunalsteuer 31. 08. 2007 Magistrat € 100,52
Kommunalsteuer 30. 09. 2007 Magistrat € 100,52
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Kommunalsteuer 31.10. 2007 Magistrat € 100,52
Kommunalsteuer 30. 11. 2007 Magistrat € 189,67
Kommunalsteuer 31.12. 2007 Magistrat € 100,52
Vertretungskostenersatz 06. 09. 2007 HrA. .. € 1.676,66
Reinigungsmaterial: Splitt, Eis-Ex 02. 10. 2007 Fa.S. .. € 246,50
Reinigungsgerate: Besen, Kubel 28. 10. 2007 Fa. S. .. € 137,00

Summe Hausbesorgerkosten € 30.641,58
Schadlingsbekampfung 11. 10. 2007 ‘ Fa. Ratz € 74,00
Summe Betriebskosten € 72.492,83

2.7. Die Folgen der Betriebskostenabrechnung

Ergibt sich aus den in der Jahresabrechnung enthaltenen Ausgaben
und den monatlichen Pauschalbetrdgen ein Fehlbetrag zu Lasten
der Hauptmieter, so haben die Hauptmieter den Fehlbetrag zum
Ubernachsten Zinstermin zu entrichten. Nachzahlungspflichtig sind
die Mieter, die zum Falligkeitstermin (liberndchster Zinstermin)
gerade Mieter sind. Eine Fortschreibung des Passivsaldos ist also
auch nicht zuldssig, da nur die Mieter, die zum Zeitpunkt der Fallig-
keit Mieter sind, Schuldner des Passivsaldos sind.

Ergibt sich aus den in der Jahresabrechnung enthaltenen Ausgaben
und den monatlichen Pauschalbetragen ein Uberschuss zugunsten
der Hauptmieter, so ist der Uberschussbetrag zum ubernéchsten
Zinstermin zuriickzuerstatten. Uberschiisse diirfen also nicht fort-
geschrieben werden, sie sind auszubezahlen. Anspruchsberechtigt
auf den Uberschuss sind die Mieter, die zum Falligkeitstermin (tiber-
néchster Zinstermin) gerade Mieter sind. Wird der Uberschussbetrag
nicht fristgerecht zuriickbezahlt, kann (kdnnen) ein (die) Mieter dies
einklagen oder den zustehenden Betrag von der Mietzins-
vorschreibung abziehen.

Beispiel:

Die Betriebskostenabrechnung fir das Jahr 2007 wird am 13. 4. 2008
im Haus aufgehsngt. Die Abrechnung ergibt einen Uberschuss zu
Gunsten der Mieter. Dieser Uberschuss muss am 1. 6. 2008 den Mie-
tern rickerstattet bzw bei den Mietvorschreibungen fir Juni 2008
abgezogen werden.
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Ein Mieter, der zum Ubernachsten Zinstermin nach Rechnungs-
legung Mieter ist, erhélt seinen Anteil am Uberschuss bzw muss sei-
nen Anteil an der Nachzahlung tragen, unabhéngig davon, ob er im
Jahr, Uber das die Abrechnung gelegt wurde (z. B. 2007), bereits
Mieter war oder ob er erst im Jahr der Rechnungslegung eingezogen
ist (z. B. im Februar 2008).

Ermittlung des Guthabens/der Nachzahlung (ausgehend vom
Beispiel 2.6.)

Zur Ermittlung eines Guthabens oder einer Nachzahlung missen die
Betriebskosten eines Jahres mit den Einnahmen (den monatlichen
Betriebskostenpauschalen desselben Jahres) gegenverrechnet wer-
den. Die Gegeniberstellung der Ausgaben mit den vorge-
schriebenen Betriebskostenpauschalbetrdgen kann auf zwei Arten
erfolgen:
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a) Man fihrt die Jahresabrechnung fiir das Haus weiter:

Summe Betriebskosten € 72.492,83
Einnahmen

Vorschreibungen BK 1-XII a€5.900,— € 70.800,—

GESAMTERGEBNIS Nachzahlung € 1.692,83

Nun erhélt jeder Mieter eine Information Uber das Gesamtergebnis
und die sich fir ihn daraus ergebende Konsequenz, z. B. in der

Form:

Gebéaudeverwaltung F.
xxxplatz 1
1111 Wien

Herrn

J. Miller
xxxgasse 1/24
1111 Wien

Sehr geehrter Herr Muller!

Wien, 22. 4. 2008

Die Betriebskostenabrechnung fur das Jahr 2007 fur das Haus xxxgasse 1, 1111 Wien, die seit
13. 4. 2008 im Haus am schwarzen Brett angeschlagen ist, ergab als Gesamtergebnis eine Nach-
zahlung von € 1.692,83. Die Gesamtnutzflache betragt 4.237 m?, die Nutzflache Ihrer Wohnung

Top 24 betragt 177,52 m.

Ihr Anteil an der Nachzahlung errechnet sich aus (€ 1.692,83 : 4237) x 177,52 und betragt daher

€ 70,93

Daraus ergibt sich die beiliegende Vorschreibung fur Juni 2008 wie folgt:

Hauptmietzins
Betriebskosten

Nachzahlung/BK-Abr. 2007

810,—
247,20
70.93

Zwischensumme
Umsatzsteuer 10%

1.128,13
112,81

Vorschreibung 6/2008

Mit freundlichen GruRen

Gebaudeverwaltung F.
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b) Manchmal werden aber in der im Haus aufgelegten Betriebs-
kostenabrechnung nur die Ausgaben abgerechnet und die Ein-
nahmen erst im individuellen Schreiben an den jeweiligen Mieter
berlcksichtigt, z. B. in dieser Form:

Gebéaudeverwaltung F.
xxxplatz 1
1111 Wien Wien, 22. 4. 2008

Herrn

J. Miller

xxxgasse 1/24

1111 Wien

Sehr geehrter Herr Muller!

Gemal der Betriebskostenabrechnung fur das Jahr 2007 fur das Haus xxxgasse 1, 1111 Wien,
die seit 13. 4. 2008 im Haus am schwarzen Brett angeschlagen ist, ergaben sich Gesamt-
ausgaben von € 72.492,83.

Die Gesamtnutzflache betragt 4.237 m?, die Nutzflache lhrer Wohnung Top 24 betragt 177,52 m.
Ihr Anteil an den Gesamtausgaben betragt daher € 3.037,27.

Ihre Betriebskostenzahlungen im Jahr 2007 betrugen € 2.966,34.

lhre Nachzahlung aus der BK-Abrechnung 2007 betragt daher € 70,93.

Daraus ergibt sich die beiliegende Vorschreibung fur Juni 2008 wie folgt:

Hauptmietzins € 810,—-

Betriebskosten € 247,20
Nachzahlung/BK-Abr. 2007 € 70,93
Zwischensumme € 1.128,13
Umsatzsteuer 10% € 112,81
Vorschreibung 6/2008 € 1.240,94

Mit freundlichen GruRen

Gebaudeverwaltung F.
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Verjdhrung des Guthabens bzw der Nachzahlung

Die gesetzlichen Bestimmungen sehen also vor, dass eine Nachzah-
lung von dem Mieter geschuldet wird, der am uUbernéchsten
Monatsersten nach Rechnungslegung Mieter ist, bzw dass ein
Guthaben aus der Abrechnung an den Mieter auszuzahlen ist, der
am Ubernéchsten Monatsersten nach Rechnungslegung Mieter ist.
Manchmal aber vergessen Vermieter diesen Falligkeitstermin (den
Ubernachsten Monatsersten nach Rechnungslegung) wahrzuneh-
men, zu dem die Nachzahlung einzufordern oder das Guthaben
zurlickzuerstatten ist. Dann stellt sich aber die Frage, wie lange eine
Nachzahlung bzw ein Guthaben (von dem Mieter, der zum Zeitpunkt
der Falligkeit Mieter war!) eingefordert werden kann.

Die gesetzlichen Bestimmungen sehen hier eine Verjahrungsfrist von
drei Jahren vor, die also von der Praklusionsfrist von einem Jahr
(siehe Kapitel 2.5.) zu unterscheiden ist.

Hat der Vermieter die Betriebskosten (zB des Jahres 2007) im
Rahmen der im Jahr 2008 gelegten Jahresabrechnung ordentlich
geltend gemacht und ergibt sich eine Nachzahlung, dann kann er
diese Nachzahlung binnen 3 Jahren (ab dem Ubernachsten
Monatsersten nach Rechnungslegung) geltend machen. Umgekehrt
kann der Mieter ein Guthaben, das sich aus der Abrechnung ergibt,
ebenfalls binnen 3 Jahren einklagen.

2.8. Die Uberpriifung von Betriebskostenabrechnungen

Gemal § 37 Abs 1 Zi 12 MRG kénnen ein, mehrere oder alle Mieter
die Uberpriifung der Betriebskostenabrechnung beantragen.
Dabei kann die Feststellung dariiber begehrt werden

m ob bestimmte Positionen, die in der Betriebskostenabrechnung
auf der Ausgabenseite aufscheinen, tUberhaupt Betriebskosten
darstellen (diese Positionen werden also dem Grunde und der
Héhe nach bestritten) und/oder

m ob bei den Positionen, die zu den Betriebskosten gehéren, die
Héhe der verrechneten Betrdge gerechtfertigt ist (diese Positio-
nen werden nur der Héhe nach bestritten).

Betriebskostenabrechnungen kénnen binnen einer Frist von 3 Jah-
ren bestritten werden.
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Das Verfahren

Verfahren gemaf § 37 MRG sind in den Gemeinden, welche ber in
Mietangelegenheiten fachlich geschulte Beamte und Angestellte ver-
fugen, bei den dort eingerichteten Schlichtungsstellen anhéangig zu
machen, sonst bei den ordentlichen Gerichten. Die Adressen der
Schlichtungsstellen in Wien (MA 50) finden Sie im Anhang dieser
Broschire.

Bei einem Antrag der sich gegen die Héhe einzelner Betriebskosten-
positionen richtet oder beim Streit dariiber, ob bestimmte den
Mietern verrechnete Kosten Uberhaupt gesetzliche Betriebskosten
darstellen, sind alle Hauptmieter des antragsgegensténdlichen Hau-
ses dem Verfahren beizuziehen; sie sind von der Schlichtungsstelle
(vom Gericht) zu verstdndigen. Die Verstandigung erfolgt mittels
Anschlag im Haus. Den Mietern ist Gelegenheit zur vollen Teilnahme
am Verfahren zu geben.

Entscheidet die Schlichtungsstelle binnen drei Monaten nicht, oder
ist man mit ihrer Entscheidung nicht zufrieden, kann das Bezirksge-
richt zur (neuerlichen) Entscheidung angerufen werden.

Das gesamte Verfahren ist ein so genanntes ,,Aullerstreitverfahren®.
Jeder Mieter kann einen Antrag bei der Schlichtungsstelle (bzw beim
Bezirksgericht) selbst stellen (einbringen).

ETipp:

Auch wenn kein formales Hindernis besteht, Antrdge selbst zu
formulieren und einzubringen, sollte man sich auf keine ,Experimen-
te* einlassen. Bevor Sie sich Hals Uber Kopf in ein Verfahren
stlirzen, sollten Sie sich jedenfalls beraten lassen.

Der Mieter kann im Verfahren auch selbst auftreten oder eine
beliebige Person (zB einen anderen Mieter oder einen Verwandten)
mit seiner Vertretung beauftragen. Es herrscht kein Anwaltszwang.
Es ist aber zu empfehlen, sich in mietrechtlichen Verfahren eines
rechtlich geschulten Vertreters zu bedienen. Man kann sich dabei
aber nicht nur von Rechtsanwaélten oder Notaren, sondern auch von
einer der Mieterorganisationen (Adressen siehe Anhang), die nur
einen relativ geringen Mitgliedsbeitrag verlangen und dann Rechts-
vertretung gewahren, vertreten lassen.

Seit dem 1.1.2005 ist im mietrechtlichen AuRerstreitverfahren in der
dritten Instanz (beim Obersten Gerichtshof) ein Vertretungszwang
gesetzlich vorgesehen. Beim Revisionsrekurs an den Obersten

AK-Infoservice

31



32

Gerichtshof muss man sich durch einen Anwalt, Notar oder einen
.interessenvertreter* vertreten lassen. Als Interessenvertreter gelten
Angestellte oder Funktiondre von Vermieter- oder Mietorganisatio-
nen; diese dirfen also in allen Instanzen vertreten.

Kosten des Verfahrens

Im Verfahren vor der Schlichtungsstelle entstehen keine Verfahrens-

kosten, erst beim Gerichtsverfahren hat man ein gewisses Kostenri-

siko. Die Verfahrenskosten einschlielllich der Kosten der Vertre-
tung durch einen Rechtsanwalt, Notar oder Interessenvertreter sind
von den Parteien ,nach Billigkeit zu tragen” (so der Gesetzestext).

Das Gericht muss also zum Abschluss eines Verfahrens auch

aussprechen, wer die Gerichtskosten (Kosten der Antragstellung von

derzeit € 60,—; Kosten eines eventuell im Verfahren beigezogenen

Sachverstandigen) endgiiltig zu bezahlen hat. Weiters kann das

Gericht auch aussprechen, dass eine Verfahrenspartei die Vertre-

tungskosten, welche die andere Verfahrenspartei hatte, ganz oder

teilweise zu ibernehmen hat.

Bei dieser Entscheidung nach ,Billigkeit‘, welche Verfahrenspartei

welche Kosten zu tragen hat, muss das Gericht entsprechend dem

Gesetzestext mehrere Mallstdbe heranziehen. Es ist zu beriicksich-

tigen,

m in welchem Ausmal} die Parteien mit ihren Antrdgen durchge-
drungen sind,

m in wessen Interesse das Verfahren durchgefiihrt wurde,

m welcher nicht zweckentsprechende Verfahrensaufwand zu-
mindest Uberwiegend durch das Verhalten einzelner Parteien
verursacht wurde und

m ob eine Partei durch den Kostenersatz an eine Vielzahl von
Verfahrensgegnern Gbermafig belastet wirde.

Praktische Erfahrungen, wie die Gerichte mit diesen Vorgaben

umgehen, fehlen noch (diese Regelung gilt erst seit 1.1.2005). Es ist

aber wohl davon auszugehen, dass das Gericht die Gerichtskosten
und die Vertretungskosten primar derjenigen Verfahrenspartei zur

Zahlung auftragen wird, die das Verfahren verliert. Wenn man also

ein Aullerstreitverfahren gegen den Vermieter vor Gericht verliert,

wird man in der Regel auch die Kosten des gegnerischen Rechtsan-
waltes oder Interessenvertreters zu bezahlen haben.
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Die Entscheidung

Das Verfahren ist ein Feststellungsverfahren, d. h. dass in der Ent-
scheidung festgestellt wird, durch welche Vorschreibungen in der
Betriebskostenabrechnung der Vermieter das gesetzlich zulassige
Zinsausmalf Giberschritten hat.

Ein Beispiel einer derartigen Entscheidung:

,Gemal § 37 Abs. 1 Ziffer 12 des Mietrechtsgesetzes wird in Anwen-
dung des § 21 MRG festgestellt, dass der Vermieter bei den Mietern
des Hauses X-Gasse 1 das gesetzlich zuldssige Zinsausmalf’ durch
die in der Betriebskostenabrechnung 2003 unter Betriebskosten
erfolgten Anrechnung von

Verwaltungshonorar fiir 2003 (€ 5.000,— statt € 3.815,63) um € 1.184,27,
Rechnung Fa. xx Installateur um € 2.100,-,

Reparatur des Haustores um € 746,20,

Stempelmarken um € 74,—,

Uberschritten hat, somit um insgesamt € 4.104,47.“

Die Rechtskraft einer derartigen Feststellungsentscheidung, die
dem Antrag auch nur eines Mieters stattgibt, bezieht sich nunmehr
auf alle Mieter des Hauses. Diese Entscheidung wirkt somit fir alle
Mieter, selbst fur die, die sich am Verfahren nicht beteiligt haben,
obwohl sie versténdigt wurden.

Trotzdem ist allen Mietern zu raten, nicht nur untétig bis zur Ent-
scheidung zu warten, sondern sich am Verfahren zu beteiligen. Die
Entscheidung ist ja nur eine Feststellungsentscheidung, aus der
noch nicht viel fir die Riickzahlung der den einzelnen Mietern zuste-
henden anteiligen Betrdge an den gesetzwidrig verrechneten Kosten
gewonnen ist.

Die Riickzahlung der gesetzwidrig verrechneten Betrage

Zwar koénnte sich jeder Mieter aus dem festgestellten Uber-
schreitungsbetrag und seinem Betriebskostenschliissel — sofern er
ihn weild — seinen Anteil ausrechnen und ihn von der nachsten Miet-
zahlung einfach abziehen, wirde aber jedenfalls keine Zinsen
bekommen.

Besser ist es daher, wenn jeder Mieter sich am Verfahren beteiligt.
Wenn eine Verhandlung in einer Betriebskostenangelegenheit aus-
geschrieben wird und die Mieter durch Anschlag im Haus verstandigt
werden, so sollte man den Verhandlungstermin selbst wahrnehmen
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oder einen schriftlich bevollméchtigten Vertreter (ein anderer Mieter,
Verwandter oder ein Mitarbeiter einer Mieterorganisation) hinschi-
cken. In der Schlichtungsstellen- oder Gerichtsverhandlung sollte der
Mieter oder sein Vertreter ausdriicklich beantragen, dass in der Ent-
scheidung dem Vermieter gemaR § 37 Abs 4 MRG auch aufgetragen
werden soll, die anteiligen Betrage der festgestellten Uberschreitung
zuzuglich 10% Umsatzsteuer und 4% Zinsen an den Mieter zuriick-
zuerstatten.

Dann wiirde die Entscheidung nicht nur wie im obigen Beispiel lau-
ten, sondern folgendermalen:

»1) Gemal § 37 Abs. 1 Ziffer 12 des Mietrechtsgesetzes wird in
Anwendung des § 21 MRG festgestellt, dass der Vermieter bei den
Mietern des Hauses X-Gasse 1 das gesetzlich zuldssige Zins-
ausmal durch die in der am 19. 6. 2004 gelegten Betriebskosten-
abrechnung fir 2003 unter Betriebskosten erfolgten Anrechnung von
Verwaltungshonorar fir 2003 (€ 5.000,— statt € 3.815,63) um € 1.184,27,
Rechnung Fa. xx Installateur um € 2.100,-,

Reparatur des Haustores um € 746,20,

Stempelmarken um € 74,—,

Uberschritten hat, somit um insgesamt € 4.104,47.

2) Dem Vermieter wird gemaR § 37 Abs 4 MRG aufgetragen, den
antragstellenden Mietern

Top 3 € 386,17  (8,97% BK-Anteil inklusive 10% MWSt.)
Top 4 € 439,59  (10,71% BK-Anteil inklusive 10% MWSt.)
Top 7 € 128,06 (3,12% BK-Anteil inklusive 10% MWSt.)
Top 8 € 247,09 (6,02% BK-Anteil inklusive 10% MWSt.)
Top 9 € 228,21  (5,56% BK-Anteil inklusive 10% MWSt.)

Top 13 € 182,24  (4,44% BK-Anteil inklusive 10% MWSt.)

binnen 14 Tagen ab Rechtskraft der Entscheidung mit zuséatzlich 4%
Zinsen seit 1. 8. 2004 bei sonstiger Exekution zuriickzuerstatten.*
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HAUFIG VORKOMMENDE GESETZWIDRIGKEITEN
BEI BETRIEBSKOSTENABRECHNUNGEN

Zwar gibt es — bei der Jahrespauschalverrechnung (siehe in I.
Kapitel 2.4.) — indirekt eine betragsméBige Beschrinkung bei der
Vorschreibung der monatlichen Betriebskosten-Akontozah-
lungen. Diese dirfen ja nicht héher sein, als die um 10% erhdhten
tatsachlichen Betriebskostenausgaben des Vorjahres. An sich gibt
es aber im Mietrechtsgesetz (MRG) keine betragsmiRige Be-
schrinkung der gesamten abzurechnenden Hausbetriebskosten.
Es existiert also z.B. keine Vorschrift, wonach die gesamten
Betriebskosten eines Hauses nicht héher sein dirfen als
2 €/m?/Monat bzw 24 €/m?/Jahr. Allein aus der bloRen Hohe der
vorgeschriebenen bzw abgerechneten Betriebskosten kann man
daher nicht auf die GesetzmaRigkeit oder Gesetzwidrigkeit der
verrechneten Kosten schlieRen. Zum Beispiel kann ja auch die
besondere Ausstattung eines Hauses (Aufzug, Zentralheizung,
Schwimmbad etc) héhere Betriebskosten rechtfertigen.

Das MRG sieht nur vor, dass der Vermieter von den gesamten
Kosten, die er fir die laufende Bewirtschaftung des Hauses zu
bezahlen hat, gewisse Kostengruppen an die Mieter des Hauses
als Betriebskosten weiterverrechnen darf. Diese Positionen
(,,Betriebskostenkatalog“ des § 21 MRG) sind in |. Kapitel 2.3.
naher erlautert. Bei diesen Kostengruppen gibt es nur eine einzige
Position (,Auslagen fir die Verwaltung des Hauses®), die im Gesetz
mit einem bestimmten Betrag begrenzt ist. Bei allen anderen
Positionen (Mullabfuhr, Rauchfangkehrer, Versicherung, Hausreini-
gung, -betreuung etc.) kann der Vermieter die ihm von der Miillab-
fuhr, dem Rauchfangkehrer, der Versicherungsanstalt, dem Haus-
besorger bzw der Reinigungsfirma etc jeweils in Rechnung
gestellten Kosten an die Mieter weiter verrechnen.

Eine Betriebskostenabrechnung ist also dann gesetzwidrig, wenn

a) Kosten (Positionen) verrechnet werden, die in keine der im
Gesetz genannten Kostengruppen fallen, oder
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b) zwar Positionen verrechnet werden, die im Betriebskosten-
katalog des § 21 MRG genannt sind, aber die dabei ver-
rechneten Kosten tiberhdht sind.

Ein Beispiel fur a) ware die Verrechnung der Kosten einer Haustor-
oder Dachreparatur als Betriebskosten. Kosten von Reparaturarbei-
ten kommen im Betriebskostenkatalog § 21 MRG nicht vor; solche
Gesetzwidrigkeiten sind in der Regel offensichtlich und leicht
erkennbar.

Schwieriger wird es im Fall b), wenn bei einer Position, die im
Betriebskostenkatalog des § 21 MRG genannt ist, ,getrickst* wird. Es
ist schon vorgekommen, dass (Wasser-, Millabfuhr-, Versicherungs-)
Rechnungen an den Hauseigentiimer dann an die Mieter zweimal
weiter verrechnet wurden. So fand sich etwa in einem Fall eine
Versicherungsrechnung, die von der Versicherung im Dezember
2002 an die Hausverwaltung geschickt und im Janner 2003 bezahlt
wurde, in den Betriebskostenabrechnungen der Jahre 2002 UND
2003. Der Betrag wurde den Mietern also doppelt verrechnet, obwohl
er nur einmal bezahlt wurde. Die fallt in der Regel nur dann auf,
wenn man die Abrechnungen beider Jahre und auch die dazugehé-
rigen Belege genau geprift hat (bzw am besten: in Kopie in Handen
hat). Aber auch ohne solche Tricks sind Betriebskostenabrechnun-
gen oft fragwiirdig, wobei der Beweis der Rechtwidrigkeit nicht ganz
einfach ist.

Problematisch an einigen Betriebskostenpositionen ist folgendes:
Die Hohe der von den Mietern zu bezahlenden Kosten bestimmt
sich danach, was der Vermieter mit demjenigen vereinbart hat,
der ihm die Kosten in Rechnung stellt. Welches Interesse sollte
etwa der Vermieter daran haben, sich fiir seine Feuer-, Haftpflicht-
und Leistungswasserschadensversicherung eine mdoglichst glinstige
Versicherung (geringe Prdmien) zu suchen, wenn er die Kosten
ohnehin auf die Mieter tiberwélzen kann?

In der Regel vereinbaren also zwei Vertragspartner (der Vermieter
auf der einen Seite bzw z.B. die Versicherung oder eine Entriimpe-
lungsfirma auf der anderen Seite) etwas, was im Endeffekt andere
(die Mieter) zahlen missen. Dabei ist es wohl nahe liegend, dass fir
die eigentlich mit den Kosten belasteten Mietern keine giinstigen
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Preise vereinbart werden. Noch kritischer sind solche Sachverhalte
zu sehen, wenn beide Vertragspartner (der Vermieter auf der
einen Seite bzw die Versicherung oder eine Entrimpelungsfirma auf
der anderen Seite) einen finanziellen Vorteil von einer Vereinba-
rung haben, deren Kosten die Mieter trifft.

Beispiel 1: Die Kosten der Entrimpelung von ,herrenlosen“ Sachen,
die sich auf allgemeinen Teilen der Liegenschaft/des Hauses — z.B.
am Gang, im Hof — befinden, gelten als Betriebskosten. Herrenlos
sind diese Sachen, deren Herkunft nicht mehr feststellbar ist. Nach
Berichten einiger Mieter kommt es immer wieder vor, dass Hausei-
gentimer bzw Hausverwalter eine Firma zu einem abnorm hohen,
ortsuniiblichen Preis mit der Entrimpelung beauftragen. Der tber-
hohte Preis ist zwar zuerst vom Hauseigentiimer zu bezahlen, er
wird dann aber an die Mieter als Betriebskosten weiter verrechnet.
Dass der weiter verrechnete Preis liberhdht ist, ist meist nur mit
gréRerem Aufwand nachzuweisen. Beispielsweise wenn ein Mieter
die Menge des Gerimpels fotografiert und sich unter Vorlage der
Fotos bei einem anderen Millentsorgungs- bzw Entrimpelungsun-
ternehmen einen Kostenvoranschlag besorgt. Uberdies wurde
beobachtet, dass solche fiir die Mieter nachteiligen Preisvereinba-
rungen mit Firmen getroffen werden, die mit dem Hauseigentiimer
oder Hausverwalter in standiger Geschéftsbeziehung stehen.
Manchmal handelt es sich sogar um Firmen, an der Hauseigentii-
mer oder Hausverwalter beteiligt sind. Bei solchen Sachverhalten
liegt es auch auf der Hand, dass dabei nicht nur die Entrimpelungs-
firma sondern auch Hauseigentimer bzw Hausverwalter einen
Gewinn erzielen. Dies jedenfalls dann, wenn die Entriimpelung von
einer Firma durchgefihrt wird, an der Hauseigentimer oder
Hausverwalter beteiligt sind. Wird die Entrimpelung von einer
.befreundeten“ Firma zu einem berh6hten Preis durchgefiihrt, kann
man annehmen, dass Teilbetrdge an den Hauseigentimer bzw
Hausverwalter zuriickflief3en.

Beispiel 2: Ahnliches ist auch bei Reinigungsfirmen zu beobachten.
Die bei der Abschaffung des Hausbesorgergesetzes und bei einer
Durchfiihrung der Hausbetreuung durch Reinigungsfirmen verspro-
chene Senkung der Betriebskosten ist nicht eingetreten. Dies
bestatigen auch Erfahrungsberichte von Mietern, in deren Hausern
der Hausbesorger in Pension gegangen ist oder gekindigt wurde
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und durch eine Reinigungsfirma ersetzt wurde. Dies lasst darauf
schlielfen, dass der in Aussicht gestellte Preisvorteil eben nicht an
die Mieter weitergegeben wird und Vermieter oder Verwalter mit
Hausreinigungsfirmen (berhéhte Preise vereinbaren. Auch hier
wurde schon beobachtet, dass Hauseigentiimer bzw Hausverwalter
eine Firma, an der Hauseigentiimer oder Hausverwalter beteiligt
sind, mit der Hausreinigung beauftragen. Dabei kann mit gutem
Grund vermutet werden, dass den Mietern tGberhdhte Kosten weiter
verrechnet werden und ein Teil der Betriebskosten in die Tasche des
Hausverwalters oder Hauseigentiimers zuriickflief3t.

Beispiel 3: Ein weiteres Problem bilden die Kosten der Versicherun-
gen. Auch hier wird in der Branche bestatigt, dass Teile der Pramien,
welche dem Hauseigentiimer oder der Hausverwaltung in Rechnung
gestellt und von den Mietern als Betriebskosten zu tragen sind,
umgehend wieder an den Hauseigentimer oder an die Hausverwal-
tung — meist als Provision bezeichnet — zuriickflief3en.

Generell sind also die Mieter der Hohe der jeweiligen Preisvereinba-
rung ausgeliefert, welche der Vermieter oder Verwalter mit den
Firmen abschlieRt, die Leistungen im Zusammenhang mit der
Bewirtschaftung der Liegenschaft erbringen. Relativ geschiitzt vor
nachteiligen Vereinbarungen ist man bei den Betriebskostenpositio-
nen Wasser, Abwasser, Millabfuhr und Kosten der Rauchfangkeh-
rung. Hier stehen dem Vermieter in der Regel 6&ffentliche Versorger
gegeniiber und die Kosten (Tarife, Gebiihren) sind durch 6&ffentliche
Vorschriften begrenzt sind. In der Regel wird sich daher etwa ein
Rauchfangkehrer davor hiiten, fir seine Dienstleistungen mit dem
Vermieter einen wesentlich tber dem Kehrtarif liegenden Preis zu
vereinbaren, nur um dann den Gewinn mit dem Vermieter oder der
Hausverwaltung zu teilen. Auch bei der Wasser- oder Millgebiuhr
wird es zwischen dem Lieferanten (Wasserwerk) bzw dem Erbringer
der Dienstleistung (Mdillabfuhr) und dem Vermieter kaum zu
Absprachen kommen, wonach dem Vermieter ein h&herer Preis
verrechnet wird, als nach der o6ffentlichen Gebihrenordnungen
festgesetzt ist.

Bei den schon erwahnten Positionen Versicherung, Hausbetreuung

oder bei einer Entrimpelung ist man hingegen vor nachteiligen
Vereinbarungen, die dann auf die Hohe der Betriebskosten durch-
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schlagen, nicht sicher. Hier bieten das Gesetz bzw die Rechtspre-
chung nur insoweit einen Schutz, als nur ,angemessene“ bzw
wortsibliche* Kosten verrechnet werden dirfen.

In diesen Fallen kann man sich also damit wehren, dass man die
verrechneten — in der Regel ja durch Belege bewiesenen — Kosten
als Uberhéht, unangemessen hoch, nicht ortsiiblich bestreitet. In
einem diesbezuglichen Verfahren wird dazu meist wohl ein Gutach-
ten eines Sachverstdndigen eingeholt werden muissen. Jedenfalls
kann es aber nitzlich sein, vor dem Fihren eines derartigen
Verfahrens Kostenvoranschlage anderer Versicherungen, Haus-
betreuungs- oder Entriimpelungsfirmen einzuholen, um den eigenen
Standpunkt zu stitzen.

In diesem Zusammenhang ist auf die nachstehend in 9. genannte
Entscheidung des Oberste Gerichtshofes zu verweisen, wonach der
Vermieter als Betriebskosten nur solche Kosten verrechnen
darf, die bei verniftiger Wirtschaftsfiihrung anfallen. Gelingt es
also dem Mieter z.B. mit Vergleichsangeboten anderer Firmen zu
beweisen, dass der Vermieter die Versicherung des Hauses oder
etwa die Entriimpelung herrenloser Sachen zu Uberhdhten Preisen
beauftragt hat, kann die Schlichtungsstelle bzw das Gericht dem
Vermieter die Rickzahlung der Differenz zwischen den tatséchlich in
Rechnung gestellten und den ortsiiblichen Kosten auftragen.

Typische, haufig vorkommende berechtigte Beanstandungen bei
Betriebskostenabrechnungen sind:

1. Wasser:

m Die Kosten der AnschlieBung an das o6ffentliche Wasser-
versorgungsnetz bzw an das Kanalnetz durfen nicht als Betriebs-
kosten verrechnet werden.

m Die Uberwalzung der Kosten der Behebung von Rohrbriichen
oder der Erneuerung von Steigleitungen auf die Mieter ist rechts-
widrig.

m  Erhdhter Wasserverbrauch aufgrund unterschiedlicher objektiver
Nutzungsmdglichkeit der Mietobjekte: Mehrere Beanstandungen
beim Thema Wasser bezogen sich darauf, dass durch einen
Gewerbebetrieb (Gasthaus, Wascherei. etc) im Haus ein im
Unterschied zu den anderen Mietgegenstdnden erhdhter Was-
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serverbrauch erfolgte. Unter der Voraussetzung des tatsachlich
andauernden unverhéltnismafigen Mehrverbrauches an Wasser
hat aber der diesen Mehrverbrauch verursachende Mieter den-
selben alleine zu tragen, so dass in diesen Fallen der Grundsatz
der Aufteilung der Betriebskosten nach der jeweiligen Nutzflache
der Mietgegensténde durchbrochen wird. Praktischerweise wird
aufgrund solcher Entscheidungen fiir den Gewerbebetrieb ein
eigener Wasserzéhler installiert.

Rauchfangkehrung, Miillabfuhr, Schadlingsbekampfung,
Kanalrdumung:

Die Betrage, die fur die Behebung von Kaminschaden auf-
gewendet werden, wie etwa die Kosten des Kaminschleifens,
sind keine Betriebskosten

Die Kosten der Entriimpelung der Sachen, die dem Vermieter
oder bestimmten einzelnen Mietern zurechenbar sind, z. B. die
Kosten des Abtransportes von Bauschutt, der anfiel, als der
Dachboden ausgebaut wurde, dirfen nicht tber die Betriebs-
kosten verrechnet werden.

Eine Kanalreparatur darf nicht als Betriebskosten verrechnet
werden.

Beleuchtung der allgemeinen Teile des Hauses:
Die Kosten der Reparatur schadhafter Lichtleitungen sind keine
Betriebskosten.

Versicherungen:

Unangemessene Hoéhe der Versicherung: Unter ,angemessener®
Versicherung versteht die Rechtsprechung eine Versicherung
zum Neubauwert. Dass in relativ vielen Fallen eine Uber-
versicherung festgestellt wird, hangt vielleicht auch damit zusam-
men, dass manche Hausverwaltungen fiir den Abschluss von
Gebaudeversicherungen von den Versicherungsanstalten Pro-
visionen erhalten. Je héher die Versicherungssumme, desto
héher die Provision.

Versicherungen mit Zustimmungserfordernis: Manchmal werden
die Pramien fir die angemessene Versicherung des Hauses
gegen Glasbruch, Sturm- und andere Schaden den Mietern als
Betriebskosten verrechnet, ohne dass die im Gesetz festgelegte
Zustimmung der Mehrheit der Hauptmieter vorliegt.
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6.a

Auslagen fiir die Verwaltung (Verwaltungshonorar):

Der Posten Verwaltungshonorar ist von den Mietern in der
Summe der Betriebskosten zu bezahlen, unabhangig davon ob
die Verwaltung der Hauseigentiimer selbst durchfiihrt oder ob die
Verwaltung einer Immobilienverwaltungsfirma libergeben wurde.
Ob gesetzmaRig vorgegangen wurde und nur der zuldssige
Betrag (fur das Jahr 2007 kénnen 2,91 €/m? verrechnet werden)
als jahrliches Honorar verrechnet wurde, kann erst bei Fest-
stellung der Gesamtnutzflache gesagt werden.

Der Beitrag fiir Hausbesorgerarbeiten

Er errechnet sich im Wesentlichen aus den aufgrund des Haus-
besorgergesetzes ergangenen Verordnungen und Mindestlohn-
tarifen der Landeshauptleute. Auch die Kosten fiir die zur Rei-
nigung erforderlichen Gerétschaften und Materialien, der Dienst-
geberanteil des Sozialversicherungsbeitrages und die Abferti-
gung fur den Hausbesorger (in dem Jahr, in dem sie anfallt) kén-
nen verrechnet werden. Auch die Kosten des Ausmalens der
Hausbesorgerwohnung sind Betriebskosten, nicht aber die Kos-
ten von Verbesserungsarbeiten.

Angemessene Kosten der Hausbetreuung

(alternativ zu 6. Beitrag fiir Hausbesorgerarbeiten):

Wenn am 1. 7. 2000 kein Hausbesorgerdienstverhaltnis bestand
oder ein vor dem 1. 7. 2000 geschlossenes Hausbesorgerdienst-
verhaltnis beendet wird, kommt das neue Recht zum Tragen. Fir
die Betriebskosten heillt dies, dass ,angemessene Kosten der
Hausbetreuung® statt dem ,Beitrag fiir Hausbesorgerarbeiten®
verrechnet werden kdnnen; praktische Erfahrungen fehlen noch.
Das Hausbesorgergesetz sah bisher in Verbindung mit den Min-
destlohntarifen eine gesetzliche Obergrenze vor, welche im
Rahmen von Betriebskostenbestreitungsverfahren sehr leicht zu
handhaben war. Die nunmehr sehr unklare Regelung, wonach
ein ,angemessenes” Entgelt oder ein ,angemessener® Werklohn
verrechnet werden darf, wird wohl zu einer Haufung von Be-
triebskostenstreitigkeiten flihren.

Anteilig anrechenbare 6ffentliche Abgaben:

Zu den offentlichen Abgaben gehort neben allfélligen Abgaben,
die aufgrund landesgesetzlicher Vorschriften tiberwélzt werden
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kénnen, im Wesentlichen nur die Grundsteuer. Wenn dem Ver-
mieter, anderen hausfremden Personen oder einzelnen Mietern
die ausschlieRliche Nutzung bestimmter Teilflaichen (z. B. Gar-
ten) allein vorbehalten ist, darf die darauf entfallende Grund-
steuer nicht im Wege der Betriebskosten auf alle Mieter Gber-
waélzt werden.

Gemeinschaftsanlagen:

Auch hier werden immer wieder neben den Kosten des Betriebes
unzuléassigerweise auch die Kosten von Reparaturarbeiten ver-
rechnet.

Bei Aufziigen schlielt der Vermieter meist mit einer Firma einen
Wartungsvertrag. Wenn dabei vom vereinbarten Entgelt nicht nur
die reinen Betriebskosten (Schmierung, Reinigung und Uber-
prifung), sondern auch die Kosten von (kleineren) Reparatur-
arbeiten umfasst sind, so darf nicht das gesamte Entgelt als
Betriebskosten verrechnet werden, sondern nur der Teil, der die
reinen Betriebskosten umfasst.

Beispiel: Der Vermieter schlie3t mit der Firma O einen War-
tungsvertrag Uber den im Haus befindlichen Lift. Vom verein-
barten Pauschalentgelt (€ 3.000,— + 20% USt.) sind auch even-
tuelle Kleinreparaturen umfasst. Die reinen Kosten des Betriebes
wéren durch einen Betrag von € 2.100,— + 20% USt. abgedeckt.
Dann dirfen in der Betriebskostenabrechnung auch nur
€ 2.100,— den Mietern angelastet werden, der Restbetrag ist in
der Hauptmietzinsabrechnung zu verbuchen.

Unwirtschaftliche Kosten:

Gemal einer Entscheidung des Obersten Gerichtshofes (OGH
am 27. 6. 1989, 5 Ob 74/88) darf der Vermieter als Betriebs-
kosten nicht solche Kosten verrechnen, die bei verniinftiger Wirt-
schaftsfuhrung ublicherweise nicht aufgewendet werden.

,0er Vermieter muss sich in Ausiibung der Hausverwaltung im
Rahmen des fur das Objekt nach Art und Ausstattung Erforderli-
chen halten und nur solche Verwaltungshandlungen vornehmen,
die bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise vertretbar sind. Es
besteht daher die Mdglichkeit, dass die vorgeschriebenen Be-
triebskosten nicht nur dahingehend geprift werden, ob sie ihrer
Art nach zu den gesetzlichen Mietzinsbestandteilen gehdéren,
sondern auch, ob sie tatsachlich aufgewendet wurden und im
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10.

Rahmen einer ordnungsgemafien Verwaltung der Liegenschaft
angefallen sind.”

Im konkreten Fall hatten Mieter die ihnen iberaus hoch vorkom-
menden Kosten der Gartenbetreuung bestritten. Die in dieser
Sache befassten Gerichte fuihrten aus, dass (nur) die Kosten ver-
rechnet werden diirfen, die im Rahmen der Durchschnittspreise
(ubliches Preisniveau) liegen und nur dann, wenn die verrech-
nete Leistung bei Beachtung der erforderlichen Sorgfalt tber-
haupt notwendig war.

Guthabensaldo:

Aufgrund tberhéhter Vorschreibungen in der Abrechnungsperio-
de gibt es einige Falle, in denen Jahresabrechnungen nicht
unbetrachtliche Guthaben zugunsten der Mieter ausweisen.
Diese Betrage sind zum tbernachsten Zinstermin nach Legung
der Abrechnung an die Mieter zuriickzubezahlen, die zu diesem
Zeitpunkt Mieter sind. Die Riickzahlung der Guthaben wird je-
doch selten durchgefiihrt.

Beispiel: Bei einer BK-Abrechnung des Jahres 2004, die in
einem Wiener Zinshaus im Juni 2005 gelegt wurde, heifdt es:
,Das Guthaben (€ 6.321,88) wird auf das né&chste Jahr vor-
getragen.” Nach dem Gesetz misste das Guthaben am
1. 8. 2005 an die Mieter anteilig riickgezahlt werden. Durch die
gesetzwidrige Vorgangsweise (Ubertrag auf das nachste Jahr)
kénnen sich Vermieter oder Verwalter an den Zinsen bereichern.
Es besteht auch die Gefahr, dass im nachsten Jahr auf den Vor-
trag des Guthabens vergessen wird.

Vor allem Mieter mit befristeten Vertrédgen, die im Jahr der Rech-
nungslegung auslaufen, sollten Guthaben jedenfalls urgieren
bzw sich ihr anteiliges Guthaben von der Ubernachsten Miet-
vorschreibung nach Legung der Abrechnung einfach abziehen.

. Betriebskostenschliissel:

Es ist fur Mieter schwierig, die Richtigkeit ihres Betriebskosten-
schlissels festzustellen. Oft stimmen die Angaben (ber die Nutz-
flache der Wohnung und/oder den Betriebskostenschliissel im
Mietvertrag oder in der monatlichen Mietzinsvorschreibung nicht.
Es gibt auch Falle, in denen die Summe der vom Hauseigenti-
mer/Verwalter angewendeten Betriebskostenschlissel aller Mie-
ter weit mehr als 100% ergaben. Man sollte daher im Zweifel
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12.

eine Uberpriifung von Wohnnutzflache und Betriebskosten-
schlussel bei der Schlichtungsstelle erwirken.

Jedenfalls sollte man darauf achten, dass nach einem Dachbo-
denausbau — das bedeutet ja eine VergrélRerung der gesamten
Nutzflaiche aller Mietgegenstdnde des Hauses — der eigene
Betriebskostenschlissel kleiner wird. Dasselbe gilt, wenn der
Hausbesorger gekiindigt wird oder in Pension geht. In derartigen
Fallen ist ndmlich die friiher nicht in die Gesamtnutzflache hinein-
zurechnende Hausbesorgerwohnung nunmehr doch zu beriick-
sichtigen, was ebenfalls eine Anderung des Verteilungs-
schlissels bedeutet.

Erhaltungsarbeiten:

In den Jahresabrechnungen werden die Kosten von Reparatur-
und Erhaltungsarbeiten nicht nur unter den Posten, die unter den
Betriebskostenbegriff des MRG fallen, rechtswidrigerweise ver-
rechnet (wenn z. B. unter der Bezeichnung ,Wasser* die Kosten
einer neuen Steigleitung verrechnet werden). Vielfach werden
Erhaltungsarbeiten unter ganz verschiedenen Bezeichnungen
(z. B. ,Schlosserarbeiten®, ,Ausmalen des Stiegenhauses®, ,Bau-
meister, ,Reparaturarbeiten®,. . .) als eigene Posten bei den Be-
triebskostenabrechnungen ausgewiesen und abgerechnet.

Da Erhaltungsarbeiten vielfach natirlich tatsachlich ausgefihrt
werden und Belege dariiber auch existieren, erscheint dem Laien
eine derartige Abrechnung vorerst auch nicht bedenklich. Dass
die Kosten von Erhaltungsarbeiten nicht iliber die Betriebs-
kosten auf die Mieter liberwilzt werden diirfen, sondern aus
den eingehobenen Hauptmietzinsen zu decken sind, wissen viele
Mieter nicht. In diesem Zusammenhang muss auch bemerkt wer-
den, dass nur ein verschwindend geringer Teil der Haus-
verwaltungen der Verpflichtung zur Legung einer jahrlichen
Hauptmietzinsabrechnung nachkommt. In dieser miissten samtli-
che Hauptmietzinseinnahmen verzeichnet sein, sowie die daraus
zu finanzierenden im letzten Kalenderjahr angelaufenen Kosten
von Erhaltungsarbeiten. Durch die in der Realitat sehr haufig auf-
tretende Missachtung der gesetzlichen Verpflichtung zur Legung
der Hauptmietzinsabrechnung ist zu befiirchten, dass die Kosten
von Erhaltungsarbeiten doppelt, sowohl tiber die Betriebskosten
als auch Uber die Hauptmietzinse, abgerechnet werden.
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14.

Sonstige Leistungen und Materialien

Die Phantasie der rechnungslegenden Vermieter bzw Haus-
verwaltungen, unter zuséatzlichen Bezeichnungen illegal Betriebs-
kosten zu verrechnen, ist sehr gro3. So werden etwa auch Pro-
zesskosten, die dem Vermieter entstanden sind, oder ,Kosten
des Geldverkehrs® als Betriebskosten illegal auf die Mieter tUber-
waélzt.

Besonders beliebt ist auch die Verrechnung von Manipulations-,
Zinszettel-, Inkasso-, Buchungs- oder EDV-Gebihren. Derartige
Betrdge werden nicht in der Betriebskostenabrechnung ver-
rechnet, sondern monatlich bei den Zinsvorschreibungen zuséatz-
lich zu Hauptmietzins und Betriebskosten vorgeschrieben und
eingehoben. Dies ist jedoch gesetzwidrig. Die Forderung und
Einhebung derartiger Betrdge neben dem uber die Betriebs-
kosten eingehobenen Verwalterhonorar widerspricht dem § 22
MRG. Danach steht zur Deckung der Auslagen fur die Ver-
waltung des Hauses einschlief3lich der Auslagen fir Drucksorten,
Buchungsgebiihren und dergleichen je Kalenderjahr und Qua-
dratmeter Gesamtnutzflache der Mietgegenstdnde des Hauses
der Kategorie-A-Mietzins zu.

Trotzdem ist es fur einen Grofiteil der Immobilienverwalter schon
gangige Praxis geworden, eine derartige monatliche ,Gebihr"
zwischen ein und zwei Euro pro Mieter einzuheben. Dies bedeu-
tet bei einer mittleren Hausverwaltung, die ca 180 Hauser ver-
waltet, gesetzwidrige Mehreinnahmen von etwa 60.000 Euro pro
Jahr. Den Urgenzen von einzelnen Mietern, diese gesetzwidrigen
Vorschreibungen einzustellen, wird regelmaRig auch ent-
sprochen. Den (ibrigen Mietern, die diese Vorschreibungen nicht
beanstanden, werden trotz der Gesetzwidrigkeit weiterhin diese
,Gebihren® verrechnet.

»oonstige Ausgaben

Eine derartig unbestimmte Bezeichnung der verrechneten
Betrage lasst bereits haufig auf die unrechtméRige Uberwalzung
von betriebskostenfremden Betrdgen schliefl3en.
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Rechtsprechung zu den Betriebskosten und zur Betriebskostenab-
rechnung

Nachfolgend sind zu den Betriebskosten und zur Betriebskostenab-
rechnung nach dem MRG - gegliedert nach Themenbereichen - aus
den Entscheidungen des Obersten Gerichtshofes und der Landesge-
richte einige Grundsétze dargestellt, wobei auch (soweit vorhanden)
die jeweilige Aktenzahl der Gerichtsentscheidungen angegeben ist.

Jahrespauschalverrechnung — Vorschreibung und Berechnung

der monatlichen Betriebskostenpauschale

m 5 Ob 166/06g; 8 Ob 88/06h: Eine Jahrespauschalverrechnung
bzw -vorschreibung ist nur dann zuldssig, wenn sie auf der Basis
der Betriebskosten des vorausgegangenen Kalenderjahres er-
folgt. Dabei ist nicht mafigebend, ob die Abrechnung schon
erfolgte oder welches Ergebnis sie brachte; nicht der Nachweis
einer gelegten Abrechnung, sondern der Nachweis der Betriebs-
kostenhdéhe ist maRRgeblich.

m Gemal § 21 Abs 3 MRG ist zur Errechnung des in einem
Kalenderjahr zul&ssigen Pauschalbetrages der tatsachliche
Betriebskostenaufwand des Vorjahres zugrunde zu legen
und nicht etwa der im Vorjahr eingehobene Pauschalbetrag.

m Die H6he der zuldssigen Pauschalrate richtet sich nach den —
allenfalls um 10% erhdhten — Betriebskosten des vorangegange-
nen Kalenderjahres.

m  § 21 Abs 3 MRG begrenzt bei einer Jahrespauschalabrechnung
die Anhebung des monatlichen Pauschalbetrages gegentber
den Betriebskosten des Vorjahres mit einem Betrag bis zu 10%,
wobei Mieter eine Uberschreitung dieser 10%igen Grenze im
Aulerstreitverfahren bekampfen kénnen.

m Bei der Berechnung des zu jedem Zinstermin gleich bleibenden
Teilbetrages iSd § 21 Abs 3 MRG, der zur Deckung der im Lauf
eines Kalenderjahres fallig werdenden Betriebskosten und 6ffent-
lichen Abgaben dient, kann der Umstand, dass die Betriebskos-
ten allenfalls nicht unmittelbar nach Ende eines Kalenderjahres
abgerechnet werden und daher in der Folge die fiir das Vorjahr
zur Vorschreibung gelangte Pauschalrate zundchst weiter
beibehalten wird, nicht durch Vorschreibung héherer als im
Gesetz vorgesehener Pauschalkosten ausgeglichen werden. Der
Vermieter kann aber (wenn er zB die Abrechnung Uber die

AK-Infoservice



Betriebskosten des Vorjahres im April erstellt) das richtig be-
rechnete monatliche Betriebskostenpauschale (zB erst ab
Mai) zur Vorschreibung bringen. Zusiatzlich kann er — fiir den
Mieter allerdings klar erkennbar — die Differenz zwischen
dem vorjahrigen, alten (zB noch bis April vorgeschriebenen)
Betriebskostenpauschale und der nach der Abrechnung
liber die Betriebskosten des Vorjahres errechneten neuen
Pauschalrate als solche vorschreiben, muss dies jedoch
genaue bezeichnen (zB ,Nachforderung aus dem monatlichen
Betriebskostenpauschale fiir Janner bis April“).

5 Ob 43/91: Die Vorschreibung von Pauschalraten ist unzulassig,
wenn keine Belege Uber Betriebskosten des Vorjahres vorhan-
den sind.

Unbeachtlich bleibt bei der Pauschalverrechnung, ob der
angehobene monatliche Pauschalbetrag durch die tatsachlich
auflaufenden Betriebskosten wahrend eines Jahres iberschritten
wird. Sollte der Vermieter feststellen, dass das erhéhte Be-
triebskostenpauschale fiir die laufenden Betriebskosten-
ausgaben nicht ausreicht, besteht fiir ihn keinesfalls die
Méglichkeit, den angehobenen Pauschalbetrag wiahrend des
Jahres einseitig noch einmal anzuheben. Einen Fehlbetrag zu
Lasten der Mieter kann der Hauseigentimer erst nach der Ab-
rechnung zum dann folgenden (berndchsten Zinstermin von
Hauptmietern begehren.

6 Ob 579/92: Die nach § 21 Abs 3 MRG dem Mieter vorge-
schriebenen Pauschalraten fiir Betriebskosten sind gesetz-
lich festgelegte selbstindige Mietzinsbestandteile, deren
Hoéhe von den tatsdchlichen Kosten im Vorschreibungsjahr
unabhéngig ist. Damit werden sie als solche — ohne Rucksicht
auf eine spéatere oder ausstandige Abrechnung — geschuldet.
MietSlg 55.740, 55.317: Bei Betriebskosten-Pauschalraten, die
gemal § 21 Abs 3 MRG vorgeschrieben werden, handelt es sich
nicht um die (echte) Akontierung auflaufender Betriebskosten,
sondern um selbstédndige gesetzliche Mietzinsbestandteile, die
als solche — ohne Riicksicht auf die spatere Abrechnung — ge-
schuldet werden, solange die Voraussetzungen des § 21 Abs 3
MRG fir die Jahrespauschalverrechnung erfullt sind.
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Was sind Betriebskosten?

6 Ob 146/00i, 5 Ob 195/01i: Wasserversorgungskosten zahlen
jedenfalls und unabhangig davon, wie viel Wasser die einzelnen
Mieter konkret verbrauchen, zu den Betriebskosten; wer die
Kosten, die nach § 21 Abs 1 MRG als Betriebskosten anzusehen
sind, verursacht oder verschuldet hat, ist fir den Betriebskosten-
charakter ohne Bedeutung; daher gehort auch ein durch einen
Rohrbruch bewirkter Wassermehrverbrauch zur Wasserver-
sorgung eines Hauses.

5 Ob 206/00f: Bei tierischen Schéadlingen, etwa bei der Bekdmp-
fung von Ratten, werden als Betriebskosten nur die unmittelbar
der Rattenvertilgung dienenden Auslagen als Betriebskosten
angesehen.

5 Ob 57/84: Kosten der Rattenbekdmpfung, soweit sie unmittel-
bar der Rattenvertilgung dienlich sind, zB die Aufwendungen fir
das Auslegen von Kédern.

5 Ob 202/02w: Unter dem Begriff der Unratabfuhr ist in erster
Linie die regelméRige Beseitigung des Hausmiills, der sich ge-
woéhnlich und im Betrieb einer Hauswirtschaft ergibt, zu verste-
hen. Aber auch sonstige Ablagerungen, die im Lauf der Zeit
durch Reinigung des Bodens, des Hofes oder des Kellers ent-
stehen, zahlen dazu. Zwar sind Geriimpel, alte Gebrauchsge-
genstande, Bauschutt oder Sperrmill nicht ohne weiteres unter
den Begriff des Unrats zu subsumieren, weil die Kosten der
Entfernung solcher Gegenstande grundsatzlich diejenigen Mieter
treffen, von denen die Gegensténde herrithren. Nur dann, wenn
sich die Herkunft des Gerimpels nicht mehr feststellen lasst,
sind die Kosten seiner Wegschaffung als Betriebskosten anzu-
sehen, wenn die Beseitigung im Interesse aller Hausbewohner
gelegen ist oder aber die Entfernung, wie etwa bei Dachbéden,
behdérdlich angeordnet wird.

Behebung von Kanalverstopfungen, wenn jene ohne Eingriff
in die Substanz zur Kanalanlage erfolgt.

Auspumpen des Kellers (etwa durch die Feuerwehr) nach einer
Verstopfung des Kanals, es sei denn, es handelt sich um die
Beseitigung von Schaden an der Substanz des Hauses.

5 Ob 202/02w: Kosten der Wegschaffung von Geriimpel, dessen
Herkunft nicht mehr feststellbar ist.

5 Ob 202/02w: Die behérdlich angeordnete Beseitigung von
Taubenkot aus dem Dachboden und dem Lichthof; es handelt
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sich zwar um keine Schadlingsbekdmpfungsmalinahmen, weil
sie nicht der Bekdmpfung der Tauben dienen, jedoch um einen
Fall der Unratabfuhr, da es sich bei Taubenkot und toten Tauben
um Unrat handelt.

Aufwand fir den Austausch von Glihbirnen und Sicherungen.
Beleuchtung des Kellers, sofern es sich nicht um den Lichtstrom
fur ein selbstédndig gemietetes oder zu einem Mietgegenstand
gehdoriges Kellerabteil handelt.

Was sind keine Betriebskosten?

5 Ob 49/02w: Die Bezahlung einer ,Reparaturriicklage®, sohin
Zahlungen, die gewidmet fur die Begleichung kunftiger Erhal-
tungsarbeiten dienen sollen, finden im Betriebskosten-Katalog
des § 21 MRG keine Deckung.

Landesgericht Wien, 41 R 11/85: Kosten fiir die Behebung der
Stérung der Sprechanlage oder das Verdichten der undichten
Gasleitung und die Entliftung bei den einzelnen Mietern.

5 Ob 26/87: Mit der Hausverwaltung verbundene Gerichtskosten.
5 Ob 151/92: Kosten der Vermessung der Bestandgegensténde
sowie der Zusammenstellung der fir die Umstellung des Be-
triebskostenschliissels erforderlichen Naturmalfie.

Instandsetzung schadhafter Anlagen, wie etwa durch Feuchtig-
keit beschadigter Lichtleitungen oder einer automatischen Stie-
genhausbeleuchtung.

5 Ob 206/00f: Unter ,Schéadlingen“, deren Bekdmpfung als
Betriebskosten verrechnet werden darf, sind nur tierische Schad-
linge zu verstehen, nicht aber pflanzliche Organismen oder Vi-
ren.

5 Ob 206/00f: Baumeister-, Schlosser- und Glaserarbeiten, auch
wenn sie durch die Rattenplage notwendig geworden sind und
deren kinftiger Abwehr dienen.

Einmauern, Streichen und Bezeichnen von Putztirchen bei den
Kaminen.

Kaminschleifen.

Entfernen von Geriimpel, anderen alten Gegenstédnden und
Bauschutt, soweit sich die Herkunft feststellen lasst (dann
treffen die Kosten denjenigen Mieter).

Kosten der Abfuhr des Mistes aus den Kellern der Parteien.
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Abtransport von Sagespanen, die eindeutig aus dem Tischlerei-
betrieb stammen, den ein Mieter in einem im Haus gemieteten
Werkstattenraum betreibt.

5 Ob 24/99m: Entfernung einer Dachlawine.

Behebung von Kurzschliissen als Folge von Leitungsschaden.
Mahngebihren wegen Verzuges des Hauseigentiimers bei der
Bezahlung der Stromrechnung.

Beleuchtungskosten, die durch Instandhaltungsarbeiten verur-
sacht werden.

5 Ob 151/92: Kosten der Reparatur einer bereits bestehenden
(automatischen) Stiegenhausbeleuchtung. Kosten der Ersetzung
von Hangeleuchten im Stiegenhaus.

5 Ob 158/73: Grundsteuer fir einen von den Mietern nicht
benitzten Garten.

5 Ob 30/68: Grundsteuer fiir einen vom Hauseigentiimer
nahezu ausschlieBlich allein beniitzten Garten.

Wenn durch den im Rahmen einer Fabrik anfallenden Mill ein
aufldergewdhnlich grofler Mehrbedarf an Millbehaltern und ein
nur dadurch verursachter ungewdéhnlich hoher Kostenaufwand
fur Mullabfuhr entsteht, hat diese Kosten der Inhaber der Fabrik
(allein) zu tragen.

Aufteilungsschliissel

5 Ob 197/99b, 3 Ob 299/04y und 5 Ob 126/01t: Die Betriebskos-
ten sind gemal § 17 MRG nach dem Nutzflachenschlussel auf-
zuteilen. Vom Nutzflaichenschliissel abweichende Vereinba-
rungen sind einstimmig (alle Mieter und der Vermieter) még-
lich. An sich ist nichts daran auszusetzen, dass durch inhaltlich
Ubereinstimmende Einzelvereinbarungen zwischen dem Vermie-
ter und jedem einzelnen Mieter (Summenvereinbarung) ein
abweichender Aufteilungsschliissel zu Stande kommt.

Um wirksam zu sein, muss eine solche Vereinbarung aber
den Charakter einer ,Vereinbarung“ eines abweichenden
Verteilungsschliissels aufweisen. Demnach ist zu fordern,
dass bei Abschluss einer solchen Vereinbarung deutlich wird,
dass eine von der gesetzlichen Regelung abweichende Kosten-
tragungsregelung zu Stande kommt.

Es ist daher erforderlich, dass bei Vereinbarung eines
abweichenden Schliissels im schriftlichen Mietvertrag fiir
den Mieter irgendein Hinweis darauf vorhanden ist, dass er
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einer ihn — gegeniiber der gesetzlichen Aufteilung — benach-
teiligenden Kostentragungsregelung zustimmt.

5 Ob 107/95: Unter den Begriff ,Haus" iSd § 17 MRG fallen nicht
die in einem angrenzenden, aber auf einer anderen Liegenschaft
befindlichen Gebaude desselben Vermieters, woraus folgt, dass
die Betriebskostenverrechnung fiir die auf verschiedenen
Liegenschaften befindlichen Gebaude getrennt zu erfolgen
hat.

Verrechnung der Betriebskosten je nach Falligkeit

5 Ob 162/97b: Eine Versicherungspramie, deren Falligkeit am
1.1.1995 eintritt und die dem Vermieter vom Versicherer 1994
vorgeschrieben wurde sowie von ihm 1994 (also vor Falligkeit)
bezahlt wurde, ist nicht in die Betriebskostenabrechnung fir
1994 sondern fur 1995 aufzunehmen.

5 Ob 166/06g: Eine Versicherungsprémie, die von der Versiche-
rungsanstalt dem Vermieter mit Félligkeit am 1. 12. 2001 vorge-
schrieben, jedoch vom Vermieter erst am 1.3.2002 (also nach
Falligkeit) bezahlt wurde, ist nicht in die Betriebskostenabrech-
nung fiir 2002 (sondern fur 2001) aufzunehmen.

Verniinftige Wirtschaftsfiihrung

5 Ob 74/88: Der Vermieter kann den Mietern als Betriebskosten
nicht Kosten verrechnen, die bei verniinftiger Wirtschaftsfiihrung
Ublicherweise nicht aufgewendet werden.

Landesgericht Wien, 41 R 135/00g: Kein Vermieter darf seinen
Mietern Betriebskosten verrechnen, die bei verniinftiger Wirt-
schaftsfiihrung Ulblicherweise nicht aufgewendet werden,
die sich also nicht im Rahmen ortsiiblicher Verhéltnisse
bewegen.

Aus diesem Grund sind etwa exorbitante Kosten fir die
Sperrmillentsorgung (hier S 280.000,— fuir 1995 bzw S 297.352,—
fir 1996) keinesfalls zur Ganze Gberwalzbar.

Zur Glasbruch- u Sturmschadenversicherung

1 Ob 241/06g: Die Mietvertragsvereinbarung ,Der Mieter stimmt
dem Abschluss, der Erneuerung oder der Anderung von Vertra-
gen Uber die angemessene Versicherung des Hauses gegen
Glasbruch-, Sturmschaden-.......... zu bzw. tritt den bestehenden
Vereinbarungen bei“ ist unwirksam, weil die Vertragsklausel
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gegen das Transparenzgebot des § 6 Abs 3 KSchG verstofit.
Den Mietern wird im Mietvertrag ndmlich der Zusammen-
hang zwischen der Zustimmungserklarung und den Be-
triebskosten verschleiert, dieser Zusammenhang wird liber-
haupt nicht erwdhnt. Damit wird aber der Durchschnittsmie-
ter liberhaupt nicht klar und versténdlich dariiber aufgeklart,
welche Tragweite seine Zustimmungserkldrung hat. Der
durchschnittlich begabte Verbraucher kann nicht erkennen, dass
sich als Konsequenz seiner Zustimmungs- oder Beitrittserklarung
eine erhéhte Betriebskostenbelastung ergibt oder ergeben
kann. Er wird auch nicht tber die alternative Mdéglichkeit aufge-
klart, wie die Bezahlung der zu versichernden Schaden sonst
erfolgen kénnte, etwa aus den Mietzinsreserven.

Betriebskostenabrechnung
Formale Aspekte der Abrechnung

Auch wenn eine vierteljdhrliche Abrechnung im Rahmen der
Pauschalabrechnung zulassig ist, so 16st nicht jede dieser Vier-
teljahresabrechnungen eine zuséatzliche Falligkeit hinsichtlich der
Betriebskostennachforderung aus.

Lag zwar die Betriebskostenabrechnung beim Hausbesorger
des Hauses zur Einsicht auf, erlangten die Mieter des Hau-
ses aber keine Kenntnis von dieser Auflage, so ist eine
Filligkeit der sich daraus ergebenden Betriebskostennach-
forderungen nicht eingetreten.

5 Ob 75/87: Ist die Abrechnung in ihrer formalen Aufgliede-
rung und inhaltlichen Aussagekraft nicht ausreichend, wird
die Filligkeit der Nachzahlungsforderungen nicht ausgelést.
5 Ob 101/91: Unter ,Geltendmachung“ von Bewirtschaftungskos-
ten ist die Bekanntgabe und der Nachweis zu verstehen, im Falle
der Pauschalvorschreibung also dadurch, dass der Vermieter bis
zum 30. 6. fur das vorausgegangene Kalenderjahr eine umfas-
sende Abrechnung beim Hausbesorger oder an einer sonst
geeigneten Stelle im Haus auflegt und den Mietern in geeigneter
Weise Einsicht in die Belege gewahrt.

5 Ob 43/91, 5 Ob 24/85: Schuldner bzw Glaubiger des sich aus
der im Falle der Pauschalvorschreibung vom Vermieter zu erstel-
lenden Abrechnung ergebenden Fehlbetrages bzw Uberschus-
ses sind die Personen, die zu dem der Abrechnung folgenden
zweiten Zinstermin Mieter dieser Mietgegenstande sind. Der sich
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aus der Betriebskosten-Jahresabrechnung ergebende Fehlbe-
trag ist Betriebskostenanteil am Mietzins fiir den Monat der Fal-
ligkeit gegeniliber den Hauptmietern des Hauses, also dem der
Abrechnung folgenden zweiten Zinstermin, und daher von den
Hauptmietern zu entrichten, die zu diesem Zeitpunkt Hauptmieter
des Mietgegenstands sind.

5 Ob 131/99x, 5 Ob 149/05f: Betriebskosten werden nicht erst
dann gegenuber den Mietern fallig, wenn sie vom Vermieter
bezahlt wurden, sondern bereits dann, wenn sie dem Vermieter
in Rechnung gestellt wurden. Der Vermieter muss die Betriebs-
kosten aber auch tatséachlich bezahlt haben, um sie in die Ab-
rechnung aufnehmen zu kénnen.

Ein im Rahmen der Jahrespauschalverrechnung resultierender
Ruckforderungsanspruch der Mieter kann grundsétzlich erst mit
der Abrechnung (bzw nach § 21 Abs 3 vorletzter Satz MRG zum
Ubernachsten Zinstermin) entstehen.

3 Ob 249/04 w: Die Abrechnung und die Rickzahlung eines
Betriebskosteniberschusses an den/die Mieter hat bei einem
Vermieterwechsel der zu erbringen, der in diesem Zeitpunkt
Vermieter ist, und nicht der vormalige Vermieter.

5 Ob 196/97b, 5 Ob 418/97z: Ein Antrag auf Uberpriifung einer
Betriebskostenabrechnung fiir noch nicht abgerechnete Perioden ist
im Fall eines Eigentiimerwechsels gegen den neuen Eigentiimer,
der sie zu legen hat, zu richten und nicht gegen friihere Eigentiimer,
in deren Eigentimerschaft die Abrechnungsperiode fallt.

5 Ob 106/99w: Mangel einer Betriebskostenabrechnung sind in
einem Verfahren zur Durchsetzung der Rechnungslegungspflicht
nach § 37 Abs 1 Z 11 MRG geltend zu machen und abzustellen,
haben aber nicht zur Folge, dass der Vermieter eo ipso den
Anspruch auf Abgeltung seines tatsachlichen Betriebskosten-
aufwandes durch die Mieter verliert.

5 Ob 2326/96d: Die Abrechnung besteht in einer iibersichtli-
chen Verzeichnung der Einnahmen und Ausgaben, deren
Kontrolle durch die jeweilige Bezeichnung der zugehérigen
Belege erméglicht wird. Sie muss fiir einen durchschnittli-
chen Mieter des Hauses nachvollziehbar sein. Das hat bei der
Pauschalabrechnung daher so zu geschehen, dass sich Haupt-
mieter mit durchschnittlicher Auffassungsgabe ein Bild dartber
machen kénnen, welche Riickzahlungsforderungen oder Nach-
zahlungen ihnen aus der Gegenlberstellung von bezahlten
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Pauschalraten und effektiv aufgelaufenen Kosten entstehen. Im
Regelfall genugt daher die Auflistung der Ausgabenposten, die
der Hauptmieter anhand der ihm zur Einsicht offerierten Belege
Uberprifen kann.

5 Ob 1045/92; 5 Ob 109/93; 5 Ob 41/94; 4 Ob 2326/96d; 5 Ob
162/97b: Die formellen und inhaltlichen Anforderungen, die an
die Abrechnung zu stellen sind, ergeben sich mangels naherer
Umschreibung im MRG aus dem Zweck der Abrechnung, den
Hauptmietern eine ausreichende Grundlage fiir die Beurtei-
lung zu liefern, ob der Vermieter bei der Vorschreibung der
Pauschalraten, bei der Riickerstattung des Uberschusses
oder bei der Nachforderung des Fehlbetrages die zwingen-
den Bestimmungen des MRG eingehalten, also insbesondere
nur nach dem MRG zuldssige Betrdge als Betriebskosten, &ffent-
lichen Abgaben und Gesamtkosten des Betriebes von Gemein-
schaftsanlagen beriicksichtigt hat.

Die Abrechnung hat daher eine iibersichtliche, entspre-
chend aufgegliederte Verzeichnung der im abgerechneten
Kalenderjahr dem Vermieter gegeniiber fallig gewordenen
Bewirtschaftungskosten zu enthalten, die fiir einen durch-
schnittlichen Mieter des Hauses nachvollziehbar ist und
durch die jeweilige Bezeichnung der dazugehérigen Belege
(die in einer libersichtlich gefiihrten Belegsammlung leicht
auffindbar sein miissen) deren Kontrolle ermdglicht. Die
Einsichtgewahrung in die Belege vermag eine entsprechen-
de Abrechnung nicht zu ersetzen.

Belegeinsicht

Die Einsichtgewahrung in die Belege muss nicht im Hause
stattfinden.

5 Ob 98/92: Der Vermieter hat dem Mieter Einsicht in die Belege
zu geben. Der Mieter hat auf Verlangen einen angemessenen
Kostenvorschuss fiir die Belegkopien zu leisten. Er darf Abrech-
nungen und Beldge vom Auflageort nicht entfernen.

5 Ob 106/99w: Der Vermieter kann im Fall der Jahrespauschal-
verrechnung von Betriebskosten seiner Pflicht, dem Mieter Ein-
sicht in die Belege zu gewahren, auch dadurch nachkommen,
dass er ihn die auf Datentragern archivierten Urkunden einsehen
l&dsst und/oder sie ihm, wenn gewlinscht, ausdruckt bzw auf
andere Weise kopiert.
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5 Ob 149/99: Verweigert der Vermieter trotz ansonsten
ordnungsgemaRer Erfiillung der Abrechnungsverpflichtung
die Erfiillung der Nebenverpflichtung, Abschriften anfertigen
zu lassen, hat er die Abrechnungspflicht nicht vollstandig
erfiillt.

5 Ob 114/95 Das Recht des Mieters, auf seine Kosten Ablichtun-
gen von Abrechnungen oder Belegen herstellen zu lassen, stellt
einen essenziellen Bestandteil der Abrechnungspflicht des Ver-
mieters dar und wird daher vom Auftrag auf Legung der Abrech-
nung und Gewahrung von Einsicht in die Belege umfasst. Die
Ordnungsstrafe ist auch dann zu verhdngen, wenn zwar Einsicht
gewahrt, die Anfertigung von Kopien aber verweigert wird.
Werden Belege betreffend die eine oder andere Betriebskosten-
position nicht vorgelegt, so werden diese gegeniiber dem Mieter
nicht fallig.

5 Ob 149/99v: Ein Recht des Mieters zur Mithahme von
Originalbelegen zwecks Herstellung von Kopien in einer Kopier-
anstalt besteht nicht. Der Mieter muss im zeitlichen Zusammen-
hang um Herstellung von Kopien ersuchen. Wird daher ein sol-
ches Begehren aus Anlass der Vorlage der Abrechnung und der
Belege nicht gestellt, ist die Abrechnungsverpflichtung erfllt.

5 Ob 281/99f: Der zeitliche Zusammenhang ist jedenfalls
noch gewahrt, wenn der Mieter die Herstellung der Kopien
der Betriebskostenabrechnung bzw von dazugehdrigen Bele-
gen binnen sechs Monaten nach gehériger Auflage verlangt.
Im Falle einer frihzeitigen Auflage der Abrechnung (hier: im
Janner und Februar des Folgejahres) bleibt dem Mieter bis
Jahresende (bis zum Ablauf des neuen Verrechnungszeit-
raums) Zeit, seinen Anspruch auf Ausfolgung von Kopien
geltend zu machen; fiir weiter zuriickliegende Zeitraume ist
der Anspruch erloschen (5 Ob 324/99d); diese Grundséatze
gelten auch fir die vom Vermieter zu gewéahrende Einsicht in
Originalbelege (5 Ob 161/00p).

Praklusion und Verjahrung

5 Ob 419/97x: Die Betriebskosten sind bei der Jahrespau-
schalverrechnung innerhalb der Frist von einem Jahr ab
Ende des Verrechnungsjahres durch Legung, allenfalls
Ergdnzung der Abrechnung ordnungsgemiR geltend zu
machen.
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5 Ob 131/99x: Innerhalb des zwdlfmonatigen Zeitraumes in § 21
Abs 3 MRG steht dem Vermieter die Mdglichkeit einer Korrektur
bzw Erganzung der bereits vorher (spatestens zum 30. 6.) zu
legenden Abrechnung offen. Das heil3t nichts anderes, als dass
der Vermieter bei der Jahrespauschalverrechnung von Be-
wirtschaftungskosten zwo6lf Monate ab Ablauf des Jahres
der Falligkeit der ihm vorgeschriebenen Betrage Zeit hat, um
den Nachweis zu erbringen, die Kosten auch tatsédchlich
aufgewendet zu haben.

Die Bewirtschaftungskosten sind also, wenn der Vermieter von
der Mdglichkeit der Jahrespauschalverrechnung Gebrauch ge-
macht hat, innerhalb der Frist von einem Jahr ab Ende des Ver-
rechnungsjahres — dh innerhalb einer halbjahrigen ,Nachfrist‘ ab
.ralligkeitstermin® fur die Abrechnung — durch Legung, allenfalls
Ergénzung der Abrechnung ordnungsgemaf geltend zu machen.
Diese Frist ist eine Pridklusionsfrist; wird sie versdaumt, er-
lischt das Recht der Einforderung bzw Uberwilzung.

GemaR § 21 Abs 3, 4. Satz MRG beginnt in den Fillen einer
Jahrespauschalverrechnung die einjahrige Frist zur Gel-
tendmachung der Betriebskosten mit Ablauf des Kalenderjah-
res, in dem die Betriebskosten gegeniiber dem Vermieter
fallig geworden sind. Mit Normierung dieser Frist wird
gleichzeitig dem Vermieter, der bis zum 30. 6. des folgenden
Kalenderjahres seine Abrechnung zu legen hat, liber den 30.
6. hinaus eine halbjahrige Nachfrist fiir die Abrechnung
gewdhrt.

Werden diese Bewirtschaftungskosten nicht innerhalb der
Jahresfrist ab dem Ende des Verrechnungsjahres durch
Legung oder Ergdanzung einer Abrechnung ordnungsgema
geltend gemacht, so tritt Préaklusion ein. Es kann insoweit
keine Nachforderung gegeniiber den Mietern erfolgen.

Fir die rechtzeitige Geltendmachung von Betriebskosten
geniigt eine Aufstellung der Positionen samt Belegen, die
der Vermieter iliberwilzen will. Hingegen ist es kein Erforder-
nis, dass die Abrechnung auch richtig sein muss, also nur solche
Betrdge enthalt, die auch Betriebskosten sind, und Giberdies dem
gesetzlichen Schliissel entspricht.

5 Ob 166/06g. In die Jahrespauschalverrechnung von Betriebs-
kosten und 6ffentlichen Abgaben sind jene Betrdge aufzuneh-
men, die dem Vermieter gegeniber im Lauf des Kalenderjahres
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fallig wurden. Das gilt auch dann, wenn das Jahr der Falligkeit
und das Jahr der Zahlung auseinanderfallen. Maf3geblich dafr,
ob eine den Bewirtschaftungskosten des Hauses zuzurechnende
Kostenbelastung des Vermieters in die Jahrespauschalverrech-
nung fur ein bestimmtes Jahr gehért, ist daher immer die Fallig-
keit der vom Vermieter zu erfillenden Forderung. Davon zu
unterscheiden ist, dass der Bestandgeber verpflichtet ist, die
tatsachliche Zahlung von Betriebskosten in der jeweiligen Be-
triebskostenabrechnung nachzuweisen, sogar — auf Verlangen —
Ablichtungen der Belege Uber die tatsdchliche Bezahlung den
Mietern zu Gbergeben. Daflir hat der Gesetzgeber dem Vermie-
ter in § 21 Abs 3 MRG eine Frist von zwdlf Monaten ab Ablauf
des Verrechnungsjahres gesetzt. Auch wenn es im Ergebnis
zutrifft, dass eine wirksame Uberwalzung von Bewirtschaftungs-
kosten an die Mieter nicht nur die Félligkeit der Kosten dem
Vermieter gegeniiber voraussetzt, sondern auch, dass der Ver-
mieter sie tatsachlich aufgewendet hat, vermag dies nichts daran
zu andern, dass die Falligkeit der Kosten malfigeblich dafiir ist,
welchem Abrechnungszeitraum Bewirtschaftungskosten zuzu-
ordnen sind. Daran andert auch ein Einziehungsauftrag an die
Versicherung nichts (hier hat die Versicherung die im Dezember
fallige Pramie erst im folgenden Janner abgebucht).

6 Ob 146/00i: Die Betriebskosten verjahren als ein Teil des
gesetzlichen Mietzinses gemaR § 1486 Z 4 ABGB in drei
Jahren. Der Vermieter kann sie innerhalb dieser Frist einkla-
gen, wenn er sie innerhalb der Préaklusivfrist des § 21 Abs 3
und 4 MRG abgerechnet hatte.

Fiir die rechtzeitige Geltendmachung der Betriebskosten iSd
§ 21 Abs 3 und 4 MRG, also fiir die Verhinderung durch
Eintritt der Praklusion, geniigt eine Aufstellung der Ausga-
beposten, die der Vermieter verrechnen will, samt den Bele-
gen; wird die ordnungsgemafle Abrechnung nicht bestritten, so
ist die Verjahrung nur nach den Vorschriften des ABGB zu beur-
teilen; der Beginn der Verjdhrungsfrist ist grundsatzlich an die
objektive Mdglichkeit der Rechtsausiibung geknipft; die Verjah-
rungsfrist beginnt daher erst zu laufen, sobald der Geltendma-
chung des Anspruchs kein rechtliches Hindernis entgegensteht.
Der Vermieter kann seine Anspriiche auf Zahlung der Heizkosten
den zahlungspflichtigen Mietern gegeniiber erst geltend machen,
wenn er selbst zur Bezahlung der Kosten aufgefordert wird.
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Zuvor besteht keine ,offene Heizkostenrechnung, die der Ver-
mieter an die Mieter Uberwéalzen kénnte; erst ab Kenntnis der
Heizkostenforderung beginnt die Verjdhrungsfrist zu laufen. Der
Vermieter ist nicht gehalten, das Energieversorgungsunterneh-
men auf Rechnungslegung zu dréangen (2 Ob 40/97i).

Betriebskosten bei Gemeinschaftsanlagen

Das Wesen einer Gemeinschaftslage ist, dass sie von allen
Mietern beniitzt werden kann; besteht kein Beniitzungsrecht
oder ist dieses faktisch inhaltsleer, so besteht grundsatzlich
keine Verpflichtung einer Beitragsleistung; etwas anderes gilt
nur bei Griinflachen, denn diese setzen nicht voraus, dass allen
Mietern auf Grund des Mietvertrages oder einer anderen Verein-
barung daran ,Benlitzungsrechte“ zustehen; anderes wiirde nur
dann gelten, wenn die Benutzung der Griinanlage einzelnen
Mietern (oder auch dem Vermieter) vorbehalten bliebe.

Lisst ein Vermieter einen Lift auf eigene Kosten errichten,
so besteht kein Anspruch des Mieters auf Beniitzung dieser
Anlage; dann handelt es sich aber auch um keine Gemein-
schaftsanlage.

5 Ob 2157/96h: Vereinbart der Vermieter mit einem Teil der
Mieter, dass zur Benltzung einer Liftanlage nur die an dieser
Vereinbarung beteiligten und mit den Errichtungskosten belaste-
ten Mieter berechtigt sind, fehlt der Liftanlage wegen der vertrag-
lichen Sondernutzung blof3 eines Teiles der Mieter der Charakter
einer Gemeinschaftsanlage im Sinn des § 24 Abs 1 MRG.

5 Ob 122/01d: Kinderspielrdume, die allen Kindern der Anlage
zur Verfligung stehen und in denen eine entgeltliche Betreuung
durchgefiihrt wird, wobei hier auch anlagenfremde Kinder betreut
werden, sind jedenfalls dann keine Anlagen im Sinn des § 24
MRG, wenn eine geschlossene Gruppe die Beniltzung in An-
spruch nimmt, diese Sondergemeinschaft die Benitzung der
Raumlichkeiten vom Vertragsabschluss mit entgeltlichen Kinder-
betreuungsunternehmen abhangig macht und wahrend der Zeit
der Kinderbetreuung (t&glich bis 13.00 Uhr) andere Personen,
die nicht dieser Kinderbetreuungsgemeinschaft angehéren, die
R&ume nicht benutzen kénnen und auch danach, also ab 13.00
Uhr, keine allgemeine Zugénglichkeit dieser Rdume mehr be-
steht.
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5 Ob 15/93: Ob den Mietern das Recht zusteht, die Grinflachen
zu betreten und sie — gleich einem eigenen Garten — fur Erho-
lungs- oder gar Ertragszwecke zu nutzen, ist nicht entscheidend,
da der Nutzen einer Griinfliche auch darin bestehen kann,
dass sie den Mietern die Annehmlichkeiten einer gefalligen Um-
gebung, einer schdneren Aussicht oder besseren Luft verschafft.
Es handelt sich eben um eine Gemeinschaftseinrichtung beson-
derer Art, bei der es idR weder notwendig noch @blich ist, beson-
dere Vereinbarungen lber die Benlitzung zu treffen.

MietSlg 45.324: Nur jene Mieter, die ein Recht zur Benitzung
einer Gemeinschaftsanlage haben und die Uberdies eine nicht
bloRR theoretische, sondern eine nach objektiven Kriterien zu
beurteilende verniinftige faktische Mdglichkeit haben, den Lift zu
benitzen, sind an den Gesamtkosten des Liftbetriebes zu betei-
ligen.

5 Ob 58/98k: Maldgeblich ist die objektive Benutzungsmdglich-
keit, ein freiwilliger Verzicht auf die Mitbeniitzung befreit den
Mieter nicht.

5 Ob 328/98s: Wenn ein Mitbenutzungsrecht inhaltsleer ist, dann
ist der Mieter zur Beteiligung an den Betriebskosten der Gemein-
schaftsanlagen nicht verpflichtet. Befindet sich der Lift in einem
Trakt des Hauses, den der Mieter nicht benutzt, liegt keine Kos-
tentragungspflicht vor.

Eine Gegensprechanlage ist eine der gemeinsamen Beniitzung
der Bewohner dienende Anlage des Hauses, wenn es allen
Mietern freisteht, sie unter Beteiligung an den Kosten des Betrie-
bes zu benitzen.

Reparaturarbeiten, mégen sie auch nur klein sein, &fter
wiederkehren und keine ldngere Betriebsunterbrechung erfor-
dern, sind Erhaltungskosten gemaf § 3 MRG und nicht § 24 Abs
1 MRG zu unterstellen.

Unter die Gesamtkosten des Betriebes fallen neben den
Verbrauchskosten auch die Wartungskosten und Kosten fiir
Kontrolle und Service.

Alle Leistungen eines Wartungsvertrages, die Uber die
reinen Kosten des Betriebes (zB Kosten fiir Betriebsstoffe,
Schmierung, Reinigung und Uberpriifung) hinausgehen,
also auch fiir noch so kleine Reparaturarbeiten, sind keine
auf die Mieter liberwilzbaren Betriebskosten eines Aufzuges.
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Zu den Aufgaben eines Aufzugswarters zahlt nicht die Reparatur
des Aufzuges, sondern die Vornahme regelméafliger Kontrollen
und die Befreiung von Personen aus einem Aufzug im Storfall.
Kosten fir die Prufung und Einweisung von Aufzugswartern
(samt Stempelgebihren und Drucksortenkosten) sind somit
Kosten des Betriebes der Gemeinschaftsanlage.

5 Ob 35/87: Zum Wartungsbegriff zdhlen Reinigen und
Schmieren samtlicher beweglicher Teile und der Filhrungsschie-
nen, Reinigung der Aufzugsmaschine und der elektrischen
Schaltgerate, Reinigung des Fahrdachstuhles und der Schacht-
grube, wenn notwendig Ergéanzen von Ol und Fett in der Auf-
zugsmaschine und allen iibrigen Lagerstellen, Uberpriifen und
Nachstellen der Triebwerksbremse, samtlicher Kontakte an den
Schiitzen und Relais der elektrischen Steuerapparate, samtlicher
Schalter im Schacht, Uberpriifen und Nachstellen der Verriege-
lungsschldsser an den Schachttiiren, Uberpriifen der Trag- und
Reglerseile sowie Uberpriifen und Nachstellen des Kabinenbo-
dens, nicht jedoch Erhaltungsarbeiten wie Erneuerung eines
Gleichrichters und eines Zeitrelais, Umbau eines undichten
Dampfers auf einen Federddmpfer, Einstellung des Tirkontak-
tes, Neubelegung der Bremsbacken, Austausch der Lager im
Getriebe, Abdichtung des alten Getriebes, Behebung einer Sto-
rung am Minzautomaten, Erneuerung eines Gleichrichters nach
einem Kurzschluss, Behebung eines Kurzschlusses am Miinzau-
tomaten, Reparatur des Schlosszylinders des Minzautomaten,
Reparatur des Tirkontakts im Erdgeschol, Behebung einer
Stérung des Miinzautomaten, Einstellung des Gegenschlosses
im Erdgeschol3, Ausrichten der Erdgeschol3tiir, Behebung eines
Kurzschlusses in der Schachtleitung, Erneuerung einer Brems-
scheibe und einer Kupplungsscheibe sowie Demontage einer
Bremsscheibe, die im Werk repariert werden muss, und deren
Wiederanbringung.

Bei einer gréReren Grinflache (hier: 2700 m2), bei der es auch
auf gartnerische Kenntnisse ankommt, kann der Vermieter ein
Gartnereiunternehmen beiziehen und diese Kosten liberwélzen.
Ganz allgemein gelten auch im Bereich des § 24 MRG das Krite-
rium der Wirtschaftlichkeit und Zweckmafigkeit, und das Kriteri-
um, ob sich die Kosten im Rahmen des ortsiiblichen Preisni-
veaus bewegen.
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m  Wird ein Garten durch Baufiihrung zerstért, haben die Kosten der
Wiederherstellung nichts mit der regelmafligen Gartenpflege zu
tun.

m 5 Ob 2091/96b: Besondere Aufwendungen iSd § 24 MRG sind
inhaltlich Betriebsaufwand. Hingegen sind die Kosten der An-
schaffung neuer Gartengeréte keine Kosten des ,Betriebes”.

HAUPTMIETZINSABRECHNUNG

Rechtliche Grundlagen

Das Mietrechtsgesetz (MRG) enthalt im § 20 auch zwingende
Bestimmungen Uber die Hauptmietzinsabrechnung, wann und wo sie
aufgelegt werden muss und wie ihr Inhalt auszusehen hat.

Die Legung der Hauptmietzinsabrechnung

Gemal § 20 MRG muss der Vermieter bis spéatestens 30. Juni eines
jeden Jahres eine Hauptmietzinsabrechnung Uber das voraus-
gegangene Kalenderjahr legen. Diese Abrechnung ist an einer
geeigneten Stelle im Haus (meist beim Hausbesorger oder am
»Schwarzen Brett*) zur Einsicht aufzulegen. Der Mieter kann auch in
die Belege Einsicht nehmen (die allerdings auch nur bei der Haus-
verwaltung aufliegen kdnnen) und auf seine Kosten Kopien und
Abschriften von der Abrechnung und/oder den Belegen anfertigen
lassen.

Kommt der Vermieter (bzw seine Hausverwaltung) der Verpflichtung
zur Legung der Hauptmietzinsabrechnung nicht nach, sollten Sie ihn
brieflich dazu auffordern. Wenn er die Hauptmietzinsabrechnung
dann immer noch nicht legt, kénnen Sie auch bei der Schlichtungs-
stelle einen entsprechenden Antrag stellen.
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Der Inhalt der Hauptmietzinsabrechnung

In der Hauptmietzinsabrechnung werden Einnahmen und Ausgaben
im betreffenden Mietshaus gegenibergestellt. Die Differenz, die sich
daraus ergibt, nennt man ,Mietzinsreserve“ oder ,Mietzinsab-
gang“ des jeweiligen Jahres, je nachdem ob die Abrechnung einen
Uberschuss oder einen negativen Saldo ergibt.

Im MRG wird genau aufgelistet, welche Betrdge der Vermieter auf
der Einnahmen- und auf der Ausgabenseite ansetzen darf.

Zu den Einnahmen zéhlen:

Die von den Mietern eingenommenen Hauptmietzinse samt
Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrag.

Ein fiktiver Mietzins fur Objekte, die der Vermieter selbst nutzt. Je
nach Ausstattung des Objektes sind pro m? der Kategorie-D-Zins
oder 50% oder 75% oder 100% des Richtwertes (in Wien derzeit
4,50 €/m?) anzusetzen.

Ein fiktiver Mietzins fur Objekte, die der Vermieter trotz ihrer Ver-
mietbarkeit mehr als 6 Monate (bei Durchfiihrung einer Standard-
anhebung mehr als 18 Monate) leer stehen lasst. Je nach Aus-
stattung des Objektes sind pro m® 150% der oben (bei der
Selbstnutzung) genannten Werte anzusetzen.

Ein fiktiver Mietzins (Kategoriemietzins) fur Objekte, die ein Woh-
nungseigentimer benitzt oder vermietet.

25% der Werbeeinnahmen aus der Vermietung von Fassaden-
oder Dachflachen

Offentliche Zuschisse

Betrage, die der Vermieter aufgrund von illegalen Ablésen erhalt
(selbst wenn die Ablése an den Mieter bereits zuriickgezahlt wer-
den musste!).

Auf der Ausgabenseite sind auszuweisen:

Die durch Rechnungen belegten Kosten von Erhaltungs- und
Verbesserungsarbeiten (die also nicht als Betriebskosten ver-
rechnet werden dirfen!).

Achtung! Die Kosten von Verbesserungsarbeiten dirfen aber nur
soweit in der Hauptmietzinsabrechnung verrechnet werden, als
keine Erhaltungsarbeiten anstehen bzw die Deckung der Kosten
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der Erhaltungsarbeiten ohne ,Gefahr® eines § 18-Mietzins-
erhohungsverfahrens mdglich ist. Der Hauseigentimer kann also
nicht die gesamte Mietzinsreserve fur den Einbau eines Liftes
und fiir die Standardanhebung von Wohnungen (Verbesserungs-
arbeiten) aufbrauchen und wegen der Reparatur des Daches
(Erhaltungsarbeit) eine Erhdéhung der Hauptmietzinse in einem
Verfahren nach § 18 MRG durchsetzen.

Die so genannte Investitionspramie fir den Hauseigentimer, das
sind 20% der obigen durch Rechnungen belegten Kosten von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten.

Die Vermdégenssteuer fur das Haus (diese Vorschrift ist praktisch
bedeutungslos, weil die Vermdgenssteuer abgeschafft wurde).
Die zur Rickzahlung geférderter Darlehen erforderlichen
Betrage.

Uber 10 Jahre verteilt jene Betrége, die der Vermieter einem
scheidenden Mieter als Investitionsersatz gemaR § 10 MRG zah-
len muss.

35% (bei Einkommensteuerpflicht des Vermieters) bzw 25% (bei
Kérperschaftsteuerpflicht des Vermieters) vom Uberschuss der
Einnahmen Uber die vorher genannten Ausgaben.

Beispiel einer Hauptmietzinsabrechnung

Rechnungsdatum Vertragspartner BETRAG
AUSGABEN
Haustorrep. 17.01. 2007 Schlosser M € 277,65
Fenstertausch Top 7 und 8 04. 02. 2007 FaJ € 12.352,00
Wasserrohrbruch Top 15 08. 02. 2007 Installateur Maier € 420,10
Ausmalen nach Rohrbruch in
Top 15 10. 02. 2007 Maler S € 570,00
Fassadeninstandsetzung im
Lichthof 17. 06. 2007 Baumeister H € 21.170,00
Wasserrohrbruch Top 2 18. 07. 2007 Installateur Maier € 650,00
Verfliesung nach Wasserrohrbruch
in Top 2 26. 07. 2007 Fliesen-Muller € 430,00
Liftreparatur 30. 09. 2007 Fa. Sch € 828,00
Wohnungsverbesserung Top 7 05. 11. 2007 Baumeister A € 19.800,00
Reparatur der Gegensprechanlage 12. 12. 2007 Fa. Blitz € 274,00
Zwischensumme € 56,771,75
Investitionspréamie 20% von € 56.771,75 € 11.354,35
Summe der Ausgaben € 68.126,10
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EINNAHMEN
Hauptmietzinse:

Geschaftslokal: 1/07 bis 8/07 je € 1.875,42
9/07 bis 12/07 je €2791,77 € 26.170,44
Wohnungen: Top 1 1/07 bis 2/07 je € 299,35
6/07 bis 12/07 je € 450,00 € 3.748,70
Top 2 1/07 bis 12/07 je € 162,35 € 1.948,20
Top 3 1/07 bis 12/07 je € 676,12 €8.113,44
Top 4 1/07 bis 12/07 je € 391,02 € 4.692,24
Top 5 1/07 bis 12/07 je € 342,98 €4.115,75
Top 6 1/07 bis 4/07 je € 400,13
5/07 bis 12/07 je € 441,95 € 5.136,12
Top 7 11/07 bis 12/07 je € 800,00 € 1.600,00
Top 8 1/07 bis 12/07 je € 405,62 € 4.867,44
Top 9 1/07 bis 12/07 je€ 151,34 € 1.816,08
Top 10 1/07 bis 12/07 je€ 717,42 € 8.609,04
Top 11 1/07 bis 12/07 je € 258.80 € 3.105,60
Top 12 1/07 bis 12/07 je € 618,22 €7.418,64
Top 13 1/07 bis 12/07 je € 392,91 €4.714,92
Top 14 1/07 € 300,50
10/07 bis 12/07 je € 532,19 € 1.897,07
Top 15 1/07 bis 12/07 je € 488,38 € 5.860,56
Top 16 1/07 bis 12/07 je € 155,94 € 1.871,28
Top 17 4/07 bis 12/07 je € 761,30 € 6.851,70
Leerstehungen:
Top 14 8/07 bis 9/07 je € 501,00 € 1.002,00
Top 17 1/07 bis 3/07 je € 362,44 € 1.087,32
Versicherungsvergitung fur
Wasserrohrbruch
in Top 2 12.12. 2007 M-Versicherung € 810,00
Versicherungsvergutung fur
Wasserrohrbruch
in Top 15 3. 8. 2007 M-Versicherung € 990,10
Summe der Einnahmen € 106.426,64
Zwischensumme (Einnahmen minus Ausgaben) € 38.300,54
minus 35% € 13.405,19
Hauptmietzinsreserve des Jahres 2007 € 24.895,35

Der Vermieter ist nicht verpflichtet, in der Hauptmietzinsabrechnung
eines Jahres die Ergebnisse der neun vorhergehenden Jahre noch-
mals anzufilhren und so die Mieter iber den aktuellen Stand der
Mietzinsreserve der vergangenen 10 Jahre auf dem Laufenden zu
halten. Es empfiehlt sich daher, von den Abrechnungen Kopien
anfertigen zu lassen und sie aufzubewahren.
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Die Folgen der Hauptmietzinsabrechnung

Anders als die Betriebskostenabrechnung hat die Hauptmietzins-
abrechnung keine unmittelbaren Auswirkungen in dem Sinn, dass
die Mieter ein eventuelles Guthaben riickerstattet bekommen bzw
einen eventuellen Minussaldo (mehr Ausgaben als Einnahmen)
nachzahlen missen.

Aber denken Sie daran: Die Hauptmietzinsabrechnungen sollen nicht
Ihre Neugier stillen, wieviel der Vermieter am Haus verdient. Die
darin ausgewiesenen Betrdge (vor allem die Mietzinsreserve der
letzten 10 Jahre) kdnnen entscheidend daflr sein, ob bzw. wieviel in
einem ,§ 18-Verfahren“ lhre Miete wegen der Durchfiihrung von
Erhaltungsarbeiten erh6ht werden kann! Weiters kann die Héhe der
Mietzinsreserve der letzen 10 Jahre von der Mehrheit der Mieter zum
Anlass genommen werden, den Vermieter zur Durchfilhrung von
Verbesserungsarbeiten im Haus (z. B. Einbau einer Gegensprech-
anlage, eines Lifts, . . .) auf seine Kosten zu zwingen.

Man kann leider nur die Legung der Hauptmietzinsabrechnung
erzwingen, eine inhaltliche Uberprifung dieser Abrechnung allein fiir
sich ist nicht moéglich.

Eine inhaltliche Uberpriifung erfolgt nur in einem Verfahren, fir das
die Richtigkeit der Hauptmietzinsabrechnung relevant ist.

Beispiel:

Ein Vermieter hat in der Hauptmietzinsabrechnung 2003 eine Dach-
reparatur (Kosten € 7.927,—) doppelt verrechnet und in der Haupt-
mietzinsabrechnung 2004 eine illegale Ablése in der HOhe von
€ 10.000,—, die von einem Mieter damals an den Hauseigentimer
geleistet wurde, nicht als Einnahme verzeichnet. Es ist nicht méglich,
einen Antrag blof3 darauf zu richten, die Hauptmietzinsabrechnungen
aus 2003 und 2004 entsprechend zu korrigieren.

Die Mehrheit der Hauptmieter eines Hauses beantragt jedoch im
Jahr 2005 bei der Schlichtungsstelle dem Vermieter aufzutragen,
einen Aufzug einzubauen. Der Lifteinbau wirde € 70.000,— kosten.
Aus den vom Vermieter vorgelegten Hauptmietzinsabrechnungen
der letzten 10 Jahre ergibt sich insgesamt eine Mietzinsreserve von
€ 80.000. In absehbarer Zeit sind Erhaltungsarbeiten von ca.
€ 20.000,— notwendig. Der Antrag wéare abzuweisen, da fur die Ver-
besserungsmaflinahme nur € 60.000,— zur Verfigung stehen. In die-
sem Verfahren Uber die Durchsetzung der Verbesserungspflicht des
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Vermieters gelingt es den Mietern, die Unkorrektheit der Abrech-
nungen aus 2003 und 2004 nachzuweisen. Nach entsprechender
Korrektur der Abrechnungen bzw der Mietzinsreserve ergibt sich ein
héherer Betrag, als die Kosten des Aufzugseinbaues und der abseh-
baren Erhaltungsarbeiten betragen. Dem Antrag der Mieter ist statt-
zugeben und der Vermieter zum Einbau des Aufzuges zu ver-
pflichten.

Auch wenn die Hauptmietzinsabrechnung keine unmittelbaren Aus-
wirkungen hat, sollten Sie sich darum kiimmern, dass sie jahrlich
gelegt wird, sich auch Kopien anfertigen und die Abrechnung am
besten gemeinsam mit anderen Mietern Uberprifen. Halten Sie fal-
sche Angaben (z. B. werden bei der Top 3 niedrigere Hauptmietzins-
einnahmen abgerechnet, als tatséchlich bezahlt werden) und
Beweismittel dafur (Aussage und Einzahlungsscheine des betreffen-
den Mieters) gleich fest. Im Fall der Falle, wenn die (Un-)Richtigkeit
der Hauptmietzinsabrechnung eine Rolle spielt, haben Sie es dann
viel leichter und kénnen sich und anderen Mietern im Haus vielleicht
erhebliche finanzielle Belastungen ersparen.

Der haufigste Fall, fir den die Hauptmietzinsabrechnungen der
jeweils letzten 10 Jahre mit der sich daraus ergebenden Haupt-
mietzinsreserve relevant ist, ist ndmlich das Verfahren zur Erh6hung
der Hauptmietzinse gemaRt § 18 MRG. Hier kann es einen grof3en
Unterschied machen, ob sich aufgrund der falschen Abrechnungen
Uber die letzten 10 Jahre z.B. eine Mietzinsreserve von nur
€ 60.000,— oder bei richtigen Abrechnungen eine Mietzinsreserve
von € 111.000,- ergibt.

Mietzinserhohung in einem Verfahren gemap § 18 MRG

Die Mietzinserh6hung gemafR § 18 MRG dient der Finanzierung gro-
Berer Erhaltungsarbeiten, fiir die die Mietzinsreserve und die laufen-
den Mietzinseingdnge keine Deckung bieten. Diese Mietzins-
erh6hung kann nur aufgrund einer Entscheidung von Schlichtungs-
stelle bzw Gericht vorgenommen werden.

Die Erhéhung der Mietzinse erfolgt in dem Ausmal, als es zur
Finanzierung der nicht gedeckten Erhaltungsarbeiten notwendig ist.
Werden dazu Eigenmittel der Vermieter oder Fremdmittel (Bank-
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darlehen) verwendet, zahlen die Kosten der Geldbeschaffung, der
Verzinsung und der Tilgung zu den Kosten der Erhaltungsarbeiten.

In diesem Verfahren haben alle Mieter Parteistellung. Das heif3t: Die
Mieter werden — zumeist durch Anschlag am ,schwarzen Brett® im
Haus — zur Verhandlung geladen. Im Aushang im Haus werden die
Nutzflachen und Ausstattungskategorien der Wohnungen so ange-
geben, wie sie der Vermieter bekannt gegeben hat. Stimmen diese
Angaben nicht, muss man sofort Einwendungen z. B. gegen eine fal-
sche Kategorieeinstufung seiner Wohnung erheben. In der Verhand-
lung kann jeder Mieter Einwendungen gegen die Erhéhung (zB kom-
plette Dacherneuerung ist nicht erforderlich, eine — kostengiinstigere
— Reparatur reicht aus) bzw gegen die Hohe der Hauptmietzins-
reserve vorbringen.

Die Schlichtungsstelle bzw das Gericht prift

m die Hohe der Hauptmietzinsreserve (hier ist die Mitwirkung der
Hauptmieter besonders wichtig),

m die Notwendigkeit der vom Vermieter behaupteten Arbeiten,

m die Angemessenheit der Kosten anhand der Kostenvoranschlage
und

m inwieweit die finanziellen Erfordernisse durch die Hauptmietzins-
reserve und die in den nachsten zehn Jahren zu erwartenden
Hauptmietzinseinnahmen nicht gedeckt sind.

Mit der Entscheidung wird festgelegt, um welchen Betrag und fir
welchen Zeitraum der Hauptmietzins erhéht werden darf.

Die Erhdhung der Hauptmietzinse erfolgt Ublicherweise auf 10 Jahre.
Bei Sanierungsarbeiten (siehe unten) werden Erhdhungen auch fir
einen Zeitraum von 15 Jahren bewilligt.

Die Erhéhung kann vor oder nach Durchfiihrung der Arbeiten bean-
tragt werden. Aufgrund der besseren Nachvollziehbarkeit des
Bedarfs an Erhaltungsarbeiten ist es aber (blich, dass der Antrag
vorher gestellt wird.

Wenn sich der Vermieter verpflichtet, die Erhaltungsarbeiten binnen
einer angemessenen Frist zu beginnen und durchzufiihren, kann
auch eine vorlaufige Erhéhung (z. B. auf ein Jahr), die dann ver-
langert werden kann, bewilligt werden. Nach Durchfihrung der
Arbeiten und Vorlage der Rechnungen wird anschlieRend eine end-
glltige Entscheidung Uber die befristete Erhéhung der Mietzinse
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getroffen. Fihrt der Vermieter die Arbeiten binnen einer ange-
messenen Frist nicht durch, kann die Entscheidung tber die vorlau-
fige Erhéhung widerrufen werden und der Vermieter ist zur Rickzah-
lung der eingehobenen Betrage samt Zinsen verpflichtet.

Die Erhéhung der Mietzinse kann aber nicht nur fur Erhaltungs-
arbeiten, sondern auch fir nitzliche Verbesserungsarbeiten bean-
tragt werden. Zusatzliche Voraussetzung ist dabei aber, dass fir
diese Sanierungsarbeiten eine o&ffentliche Foérderung (Wohn-
haussanierungsférderung) gewéhrt wird. Diese muss zumindest so
hoch sein, dass die Erhéhung der Mietzinse trotz Vornahme von Ver-
besserungsarbeiten nicht héher ist, als wenn nur Erhaltungsarbeiten
durchgefiihrt werden wirden. Erhaltung plus Verbesserung minus
Férderung darf also nicht teurer sein als bloRe Erhaltung.

HEIZKOSTENABRECHNUNG

Wer mehr verbraucht, soll auch mehr zahlen — dieses einfache Prin-
zip steht hinter dem Heizkostenabrechnungsgesetz (HeizKG). Die
Energiekosten, die beim Betrieb einer gemeinsamen Warmever-
sorgungsanlage anfallen, sollen zum Uberwiegenden Teil ver-
brauchsabhéngig auf die einzelnen Warmeabnehmer (Mieter, Woh-
nungseigentiimer) aufgeteilt werden. Ziel des Gesetzes ist es, mit
dieser Aufteilung einen Anreiz zur sparsameren Energieverwendung
zu schaffen.

Das HeizKG gilt in gleicher Weise fiir Miet- wie fuir Eigentumswohn-
anlagen, bzw. generell fiir alle Gebaude mit mindestens vier ,,Nut-
zungsobjekten®. Unter Nutzungsobjekten sind neben den Wohnun-
gen und Geschéaftsrdumlichkeiten zum Beispiel auch — beheizte —
Gemeinschaftsrdume (z. B. Hobby-, Kinderspielraum, Sauna . . .) zu
verstehen.

Voraussetzung ist, dass eine gemeinsame Warmeversorgungs-
anlage (fir Raumheizung und/oder Warmwasser) fir ein Gebaude
(eine wirtschaftliche Einheit) besteht. Aber nicht nur eine gemein-
same Warmeversorgungsanlage (= Zentralheizung und/oder zentrale
Warmwasseraufbereitung) im Gebaude (in der wirtschaftlichen Ein-
heit), sondern auch eine Versorgung des Gebaudes oder der wirt-
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schaftlichen Einheit mit Fernwdrme féllt unter das Heizkosten-
abrechnungsgesetz.

Wirtschaftliche Einheit meint die Félle, wo mehrere Gebdude auf
einem Grundstiick oder mehreren Grundstiicken liegen und aus
einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage versorgt werden. Sie
bilden dann nicht nur hinsichtlich der Versorgung, sondern auch hin-
sichtlich der Abrechnung eine Einheit.

Wirmeabgeber ist bei gemeinsamen Wéarmeversorgungsanlagen im
Gebédude oder in der wirtschaftlichen Einheit in der Regel der Ver-
mieter gegenliber seinen Mietern bzw die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft gegeniiber den Wohnungseigentiimern.
Waéarmeabgeber in den Féllen der Versorgung mit Fernwdrme ist
regelmaflig das Fernwadrmeunternehmen (Einzellieferungsvertrage
mit den Mietern oder Wohnungseigentiimern); nur wenn der Ver-
mieter (oder die Wohnungseigentimergemeinschaft) die gelieferte
Waérme Ubernimmt (nur er/sie ist Partner des Liefervertrages mit dem
Fernwarmeunternehmen) und im eigenen Namen an die Mieter
(Wohnungseigentiimer) weitergibt, dann sind auch bei der Fern-
warme der Vermieter bzw die Wohnungseigentimergemeinschaft als
Wérmeabgeber definiert.

Voraussetzung fur die Anwendung des HeizKG ist weiters,

m dass in den einzelnen Nutzungsobjekten Vorrichtungen zur
Ermittlung der jeweiligen Verbrauchsanteile (zum Beispiel die
bekannten ,Verdunstungszahler” auf Heizkdrpern oder elektroni-
sche Warmemengenzahler) vorhanden sind,

oder

m es muss zumindest eine Verpflichtung bestehen, dass Messein-
richtungen anzubringen sind. Diese Verpflichtung muss dann
noch durchgesetzt werden, um eine verbrauchsabh&ngige Ab-
rechnung zu erreichen.

Ausstattung der Nutzungsobjekte mit Messvorrichtungen

Die Verpflichtung zur Ausstattung der Nutzungsobjekte mit Messvor-
richtungen kann sich zum Beispiel bereits aus Auflagen ergeben, die
ein Bautrager zur Erlangung von Wohnbauférderungsmitteln zu erfil-
len hat.
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Das HeizKG selbst sieht aber auch vor, dass jeder Bewohner eines
Hauses mit gemeinsamer Warmeversorgungsanlage die Ausstattung
mit Messvorrichtungen und somit eine verbrauchsabhéngige Abrech-
nung bei der Schlichtungsstelle (bzw bei Gericht in den Gemeinden,
in denen keine Schlichtungsstelle eingerichtet ist) beantragen kann.
Weil nattrlich kein unsinniger Aufwand getrieben werden soll, ist die-
ses Verlangen nur unter bestimmten Voraussetzungen mdglich:

1. Beeinflussbarkeit des Warmeverbrauchs: Um Energiekosten
nach dem Verbrauch verteilen zu kénnen, ist es naturlich wesentlich,
dass der einzelne Warmeabnehmer (uberhaupt einen ent-
sprechenden Einfluss auf den Energieverbrauch hat.

Bei oberflachlicher Betrachtung wird man meinen, dass jeder, der die
Heizkérper in seiner Wohnung mehr oder weniger stark aufdrehen
kann, damit den Energieverbrauch fiir seine Heizung tberwiegend
beeinflusst. In der Praxis hat sich jedoch gezeigt, dass es immer wie-
der Gebaude gibt, in denen dieses Drehen am Heizk&rperventil fiir
einzelne Bewohner wenig bis gar nichts verandert hat — zum Beispiel
dann, wenn der iberwiegende Anteil der Warmeabgabe durch die
Rohrleitungen und nicht tGber die Heizkorper erfolgt oder wenn das
Gebaude sehr schlecht isoliert ist.

Wenn der Energieverbrauch nicht Uberwiegend von den Warmeab-
nehmern beeinflusst werden kann, kann eine Ausstattung mit
Messvorrichtungen nicht erfolgreich verlangt werden; die Energie-
kosten sind dann zu 100% nach der beheizbaren Nutzfliche auf-
zuteilen.

2. Vor allem misste eine Kosten-Nutzen-Rechnung beigebracht
werden, aus der sich die Wirtschaftlichkeit der Ausstattung mit
Messeinrichtungen ergibt. Die Energieeinsparungen miissen minde-
stens zehn Prozent betragen und die Kosten der Messeinrichtungen
und der sich daraus ergebenden laufenden Aufwendungen (zum Bei-
spiel fur die Ablesungen) Ubersteigen. Der entsprechende Kosten-
Nutzen-Vergleich muss von einem Sachverstdndigen, Technischen
Biro oder Ziviltechniker erstellt werden.

Aber auch ein ,umgekehrter Antrag ist mdglich: Wenn eine ver-
brauchsabhdngige Abrechnung im Geb&ude bereits durchgefihrt
wird, aber aus technischen Griinden (z. B. wegen der mangelnden
warmetechnischen Ausgestaltung des Gebaudes, der Warmever-
sorgungsanlage oder der Heizkérper) der Energieverbrauch nicht
Uberwiegend von den Warmeabnehmern beeinflusst werden kann,
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so kann man beantragen, dass die gesamten Energiekosten nach
der beheizbaren Nutzflache aufzuteilen sind.

Beheizbare Nutzfliche

Die beheizbare Nutzflache ist die gesamte Bodenflache der Woh-
nungen oder sonstigen Raumlichkeiten abzuglich der Wandstarken
und der im Verlauf der Wande befindlichen Durchbrechungen. Trep-
pen, offene Balkone und Terrassen, aber auch offene Loggien z&h-
len nicht zur beheizbaren Nutzflache.

Da laut dem Wortlaut des HeizKG ausdricklich nur offene Loggien
nicht zur beheizbaren Nutzflache zahlen, ist nach Uberwiegender
Meinung die Flache von ganzlich verbauten Loggien und Balkonen
(auch wenn dort kein Heizkérper montiert ist, aber der Raum aus
dem angrenzenden Zimmer mitbeheizt werden kann) als beheizbare
Nutzflache anzusehen.

Wenn Keller-, Dachboden- und/oder Gemeinschaftsrdume (Hobby-
raum, Sauna, . . .) mit Warme versorgt werden, so zahlt deren Fla-
che ebenso zur beheizbaren Nutzflache.

Die Heiz- und Warmwasserkosten

a) Zentralheizung und/oder zentrale Warmwasseraufbereitung im
Gebaude/in der wirtschaftlichen Einheit:
Prinzipiell unterscheidet das Heizkostenabrechnungsgesetz sowohl
bei den Heizkosten als auch bei den Warmwasserkosten zwischen
.Energiekosten“ und den ,sonstigen Kosten“. Die Energiekosten
sind die Kosten der Energietrager (z. B. Ol, Gas, Kohle), die zur
Erzeugung der Raumwérme und/oder des Warmwassers verwendet
werden, sowie evil. die Stromkosten fur eine Umwalzpumpe, den
Brenner oder zur Regelung der Aggregate.
Die sonstigen Kosten des Betriebes sind die Kosten, welche fir die
Betreuung und Wartung anfallen, aber auch fir den Ersatz von Ver-
schleilteilen oder der Messvorrichtungen, sowie die Kosten der
Ablesung der Messgerate und der Abrechnung selbst.
Alle anderen Kosten (Aufwendungen fur Erhaltungs- und Verbes-
serungsarbeiten an der Anlage) sind vom Warmeabgeber aus ande-
ren Einnahmen zu bezahlen; der Vermieter deckt die Kosten von
Erhaltungs- und Verbesserungsarbeiten an der Zentralheizungs-
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anlage aus den eingehobenen Hauptmietzinsen, die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft aus der (Instandhaltungs-) Riicklage.

b) Fernwarme:

Die Héhe der Heiz- und Warmwasserkosten bestimmt sich nach den
vertraglich (in den Warmelieferungsvertrdgen) vereinbarten Prei-
sen oder nach behérdlich festgesetzten Tarifen.

Sowohl bei der Fernwarme als auch bei der Warme- und Warmwas-
serversorgung durch eine Zentralheizung gibt das Heizkostenab-
rechnungsgesetz keine gesetzliche Obergrenze fir die Héhe der
verrechenbaren Heizkosten vor, die in einem Haus anfallen. Das
Heizkostenabrechnungsgesetz regelt blol3 die Verteilung von
Kosten.

Diese Kosten bestimmen sich der Hohe nach prinzipiell daraus,
zu welchen Preisen der Vermieter den Heizstoff (Gas, Ol, ...)
einkauft, mit dem die Zentralheizung betrieben wird. Auch bei der
Fernwarme bestimmt sich die Héhe der Kosten aus den Preisen,
welche der Vermieter mit dem Fernwarmelieferanten vereinbart. Nur
in Wien gibt es fur die Firma Fernwarme Wien eine behdérdlich
festgesetzte Obergrenze. Diese gilt aber nur fiir Einzellieferungsver-
trége, also in den Fallen, in denen die Wohnungsnutzer selbst den
Warmelieferungsvertrag mit der Firma Fernwarme Wien direkt
abschlieRen. Bei Einzellieferungsvertragen mit anderen Firmen oder
wenn der Vermieter selbst den Vertrag mit einem Fernwarmeunter-
nehmen schliefl3t, gibt es auch keine gesetzliche Obergrenze fiir den
Preis, den das Fernwarmeunternehmen verrechnen darf. Hier gilt
allein der Preis, der im Vertrag vereinbart ist.

In den Fallen, in denen der Vermieter und der Heizstoff- oder
Fernwarmelieferant den Vertrag abschlieen, kann es natiirlich auch
zu Vereinbarungen kommen, die fiir die Mieter nachteilig sind.

Beispiel: In einem Mietshaus mit mehreren Wohnungen werden
Raumheizung und Warmwasser Uber eine Zentralheizungsanlage
erzeugt, die mit Ol betrieben wird. Der Vermieter kauft bei seinem
Bruder 20.000 Liter Heiz&l um einen Preis von 80 Cent pro Liter ein.
In der Heizkostenabrechnung verrechnet er den Mietern daher
Kosten in der Héhe von € 16.000. Da er diese Kosten ja tatsachlich,
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mit Rechnung belegt, ausgegeben hat, ist gegen die Verrechnung
dieser Kosten auf den ersten Blick nichts zu machen. Die Mieter
kénnen jedoch beweisen, dass zum selben Zeitpunkt, zu dem der
Vermieter pro Liter Heizél 80 Cent bezahlt hat, der ortsiibliche Preis
von Heiz6l z.B. 55 Cent pro Liter war. Damit handelt es sich aber bei
den Mehrkosten (ingesamt € 5.000,—) um Kosten, die bei verniifti-
ger Wirtschaftsfiihrung gar nicht angefallen waren und daher
nach der Rechtsprechung den Mietern nicht verrechnet werden
dirfen.

Néheres dazu in dieser Broschire bei der Betriebskostenabrech-
nung im Kapitel Il. (Haufig vorkommende Gesetzwidrigkeiten bei
Betriebskostenabrechnungen), insbesondere Punkt 9. (Unwirtschaft-
liche Kosten).

Aufteilung der Heiz- und Warmwasserkosten

Wenn von einer gemeinsamen Warmeversorgungsanlage sowohl
Heizwarme als auch Warmwasser geliefert wird, sind die gesamten
Waéarmekosten des Gebdudes zuerst einmal entsprechend dem
jeweiligen Warmeverbrauch zwischen Heizung einerseits und Warm-
wasser andererseits zu trennen.

Die Verbrauchsanteile von Heizung und Warmwasser sind getrennt
zu erfassen; entweder durch Messgerate oder durch Ermittlung nach
einem dem Stand der Technik entsprechenden Verfahren. Wenn
dies nicht méglich ist, so wird vom Gesetz ein Anteil der Heizkosten
von 70% und der Warmwasserkosten von 30% angenommen. Eine
abweichende einstimmige Vereinbarung ist zuldssig, der Anteil der
Heizkosten muss dabei zwischen 60 und 80% betragen.

Verteilung der Energiekosten

Wenn die Verbrauchsanteile der einzelnen Warmeabnehmer (zum
Beispiel mit Verdunstungszahlern bei der Heizung und Wasser-
zahlern beim Warmwasser) zu erfassen sind, werden zwischen 55%
und 75% der Energiekosten entsprechend dem Verbrauch der ein-
zelnen Warmeabnehmer aufgeteilt, der Rest nach der beheizbaren
Nutzflache. Der konkrete Prozentsatz ergibt sich aus einer Verein-
barung, die von allen Warmeabnehmern (= die einzelnen Mieter oder
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Wohnungseigentiimer) und dem Warmeabgeber einstimmig zu tref-
fen ist.

Kommt keine (schriftlich zu treffende) Vereinbarung zustande, so
sind 65% der Energiekosten nach dem Verbrauch und der Rest von
35% nach der beheizbaren Nutzflache zu verteilen. Frihere Rege-
lungen Uber die Aufteilung von Energiekosten, die diesen Rah-
menbedingungen entsprechen, bleiben aber giltig. Bei élteren
Gebduden wird daher meist weiterhin ein Schlissel angewendet
werden, wonach 60% verbrauchsabhangig und 40% nach der Nutz-
flache zu verteilen sind.

Verteilung der sonstigen Kosten des Betriebs

Die sonstigen Kosten des Betriebs der Warmeversorgungsanlage —
also alle laufenden Kosten, die nicht fir Energie einerseits und
Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten andererseits aufgewendet
werden — sind nach der beheizbaren Nutzflache aufzuteilen.

Beispiel fiir die Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten

Mietwohnhaus (insgesamt 3000 m? beheizbare Nutzflache) mit Zen-
tralheizung und zentraler Warmwasseraufbereitung. In den Nut-
zungsobjekten sind Verbrauchserfassungsgerate angebracht: an den
Heizk&rpern sind Verdunstungszéhler, an den Warmwasserleitungen
sind Wasser(durchlauf) zéhler installiert.

Abrechnungsperiode 1. 9. 2004 bis 31. 8. 2005; fur diese Periode
ergeben sich fir das gesamte Gebaude Energiekosten (z. B. Kosten
des Heizdls) von € 42.000,— und sonstige Kosten in der H6he von
€ 2.700,—.

1. Trennung zwischen Heizung und Warmwasser:

Die Trennung und Zuordnung der sonstigen Kosten zu Heizung
einerseits und Warmwasser andererseits ist eigentlich nicht notwen-
dig; die Kosten sind pro m?® beheizbarer Nutzfliche zu verteilen.
€ 2.700,— : 3000 m® = 0,9 €/m* selbst wenn man die Kosten trennt
(€ 1.890,— sonstige Heizkosten und € 810,— sonstige Warmwaser-
kosten) ergeben die Teilbetrage pro m? (0,63 €/m? und 0,27 €/m?)
in Summe wieder 0,9 €/m? Eine Trennung und Zuordnung der Ener-
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giekosten zu Heizung einerseits und Warmwasser andererseits ist
durch Messung oder Ermittlung nicht mdoglich; mangels anders-
lautender einstimmiger Vereinbarung wird daher getrennt in
€ 29.400,— Energiekosten fir Heizung (70% der Gesamtenergie-
kosten) und € 12.600,— Energiekosten fiir Warmwasser (30% der
Gesamtenergiekosten).

2. Aufteilung der Energiekosten fiir Heizung:

mangels anderslautender einstimmiger Vereinbarung wird der
gesetzliche Verteilungsschliissel angewandt: Die Energiekosten fir
Heizung (€ 29.400,-) werden verteilt zu 65% (€ 19.110,—) nach dem
gemessenen Verbrauch, zu 35% (€ 10.290,-) nach der beheizbaren
Nutzflache.

3. Aufteilung der Energiekosten fiir Warmwasser:
mangels anderslautender einstimmiger Vereinbarung wird der
gesetzliche Verteilungsschlissel angewandt: Die Energiekosten fir
Warmwasser (€ 12.600,—) werden verteilt zu 65% (€ 8.190,—) nach
dem gemessenen Verbrauch, zu 35% (€ 4.410,—) nach der beheiz-
baren Nutzflache.
4. Zusammenfassung: Verteilt werden
a) verbrauchsunabhéngig (nach beheizbarer Nutzflache):

— alle sonstigen Kosten (= € 2.700,-)

— 35% der Energiekosten fir Heizung (= € 10.290,-)

— 35% der Energiekosten fir Warmwasser (= € 4.410,-)
b) verbrauchsabhangig:

— 65% der Energiekosten fir Heizung (= € 19.110,-)

— 65% der Energiekosten fir Warmwasser (= € 8.190,-)

5. Die Ablesungen:

Heizung: Aufgrund der Ablesung am 31. 8. 2005 ergeben sich fir
alle Nutzungsobjekte 1822 gemessenen Verbrauchseinheiten
(1822 Striche auf der Skalierung der Verdunstungsrréhrchen). In der
Wohnung Top 3 (65 m?) wurden 34 Striche, in der Wohnung Top 8
(70 m?) wurden 30 Striche abgelesen.

Warmwasser: Aufgrund der Ablesung am 31. 8. 2005 ergeben sich
fur alle Nutzungsobjekte 3812,56 gemessenen Verbrauchseinheiten.
In der Wohnung Top 3 (65 m?) wurden 78,47, in der Wohnung Top 8
(70 m?) wurden 87,19 Einheiten abgelesen.
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6. Die Kostenanteile:

Heizungs- und Warmwasserkosten Wohnung Top 3:
verbrauchsunabhéangig aufgeteilte Kosten:

€ 2.700,— : 3000 m* x 65 m* = € 58,50

€ 10.290,— : 3000 m” x 65 m* = € 222,95

€ 4.410,— : 3000 m* x 65 m* = € 95,55
verbrauchsabhangig aufgeteilte Kosten:

€ 19.110,—: 1822 x 34 = € 356,61

€ 8.190,—: 3812,56 x 78,47 = € 168,57

Heizungs- und Warmwasserkosten Wohnung Top 8:
verbrauchsunabhéangig aufgeteilte Kosten:

€2.700,—: 3000 m* x 70 m* = € 63,—

€ 10.290,— : 3000 m? x 70 m* = € 240,10

€ 4.410,—: 3000 m* x 70 m* = € 102,90
verbrauchsabhangig aufgeteilte Kosten:

€ 19.110,—: 1822 x 30 = € 314,65

€ 8.190,—: 3812,56 x 87,19 = € 187,30

Verteilung der Kosten der Fernwarme

Bei Fernwdrmeversorgungen sind die entsprechend dem Vertrag
(bzw. entsprechend den behérdlichen Preisfestsetzungen) zu errech-
nenden Kosten zu verteilen.

Nur vereinzelt kommt es vor, dass Fernwdrmeunternehmen einen
Waérmelieferungsvertrag mit dem Hauseigentimer (mit dem
Vermieter — oder im Fall des Wohnungseigentums — mit der
Wohnungseigentimergemeinschaft) abschlieRen und der Vermie-
ter/die Wohnungseigentimergemeinschaft die gelieferte Warme
(Heizung und Warmwasser) dann an die Mieter/die Wohnungseigen-
timer im eigenen Namen weitergibt. In diesen Fallen bestehen keine
Vertragsbeziehungen zwischen den einzelnen Nutzern und dem
Fernwarmeunternehmen; Aufteilung und Abrechnung der Kosten
erfolgen durch die Vermieter/die Wohnungseigentmergemeinschaft
bzw durch die Hausverwaltung.

Meist aber schlieft das Fernwadrmeunternehmen mit dem Hausei-
gentiimer (mit dem Vermieter — oder im Fall des Wohnungseigen-
tums — mit der Wohnungseigentimergemeinschaft) nur einen so
genannten Rahmenvertrag und mit jedem einzelnen Nutzer einen
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Wirmelieferungseinzelvertrag. In diesen Féllen bestehen Ver-
tragsbeziehungen zwischen den einzelnen Nutzern und dem
Fernwarmeunternehmen; Aufteilung und Abrechnung der Kosten
erfolgen durch das Fernwarmeunternehmen.

Sieht der Warmelieferungsvertrag oder der behdrdliche Tarif eine
Trennung des Gesamtpreises in einen verbrauchsabhangigen Teil
(Arbeitspreis) und einen verbrauchsunabhéngigen Teil (Grundpreis,
Messpreis) vor, dann ist der Arbeitspreis zu mindestens 55% nach
gemessenen Verbrauchsanteilen aufzuteilen, ein allfalliger Rest nach
dem Nutzflachenschlissel.

Beim Warmelieferungseinzelvertrag liefert die Fernwarme Wien
GesmbH derzeit Warmwasser zum Preis von netto 3,9606 € pro m®
Warmwasser; die Kosten werden zu 100% verbrauchsabhéangig ver-
teilt, der Verbrauch an Warmwasser wird in jedem Nutzungsobjekt
gemessen.

Fur Heizwarme ist der Tarif zweigeteilt. Der Grundpreis (verbrauchs-
unabhangiger Teil) betragt derzeit netto 0,2543 €/m?/Monat; der
Arbeitspreis (verbrauchsabhangiger Teil) betragt derzeit netto
26,5255 €/MWH (Megawattstunde). Der Arbeitspreis errechnet sich
aus der gelieferten Warmemenge fiir das Gebaude (bzw die wirt-
schaftliche Einheit); sie wird mittels GroBwérmezéhler gemessen.
Der Arbeitspreis fir die in das Gebaude gelieferte Warmemenge
wird zu 100% verbrauchsabhéngig verteilt. In allen Nutzungs-
objekten werden die Verbrauchsanteile (Teilstriche) abgelesen und
so der anteilige Arbeitspreis errechnet.

Die Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten

Die gesamten Kosten sind jeweils fiir einen Zeitraum von zwdlf
Monaten vom Warmeabgeber abzurechnen. Dabei kann (vom War-
meabgeber) sowohl das Kalenderjahr (1.1. bis 31.12) gewé&hlt wer-
den als auch — sicher zweckmaRiger — ein Zeitraum, der jeweils eine
Heizperiode zur Génze umfasst. Jedem Warmeabnehmer ist spate-
stens sechs Monate nach Ende der Abrechnungsperiode eine Uber-
sicht liber die Abrechnung zuzusenden.

Die Abrechnungsiibersicht hat mindestens zu enthalten:

m Den Beginn und das Ende der Abrechnungsperiode
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m Die fir das gesamte Gebdude zu verrechnenden Heiz- und/oder
Warmwasserkosten summenmafig; getrennt nach Energiekos-
ten und sonstigen Kosten des Betriebes

m Die beheizbare Nutzflache des Geb&udes

m Den ermittelten Gesamtverbrauch fiir das Gebdude (die
wirtschaftliche Einheit) — sei es fiir Heizung oder Warmwasser

m Die beheizbare Nutzflache des jeweiligen Nutzungsobjektes

m Das Verhéltnis zwischen den nach den Verbrauchsanteilen und
den nach der beheizbaren Nutzflache zu tragenden Energiekos-
ten

m Den auf das jeweilige Nutzungsobjekt entfallenden betragsmaf3i-
gen Anteil an den Energiekosten und an den sonstigen Kosten
des Betriebes

m Die fir dieses Nutzungsobjekt wahrend der Abrechnungsperiode
geleisteten Vorauszahlungen

m Den sich daraus ergebenden Uberschuss oder Fehlbetrag

m  Den Ort und den Zeitraum (Beginn und Ende), an bzw zu dem in
die Abrechnung und die Belegsammlung Einsicht genommen
werden kann

m Einen ausdriucklichen Hinweis auf die Folgen der Abrechnung

Hinweise zur Abrechnungsiibersicht der Fernwarme Wien

Mittels GroRwarmezahler wird die in das Gebaude (die wirt-
schaftliche Einheit) gesamt gelieferte Warmemenge gemessen; die
gesamt gelieferte Warmemenge wird in der Abrechnungsibersicht
bekannt gegeben.

In allen Nutzungsobjekten werden die Verbrauchsanteile (Teilstriche)
gemessen; auch die gesamt abgelesenen Verbrauchsanteile
scheinen in der Abrechnungsiibersicht auf.

Dividiert man die gesamt gelieferte Warmemenge durch die Summe
der in allen Nutzungsobjekten abgelesenen oder ermittelten Anteile
(Teilstriche), erhalt man die auf einen Teilstrich entfallende War-
memenge.

Multipliziert man die W&rmemenge pro Anteil (Teilstrich) mit dem
Preis pro Megawattstunde (MWH), erhdlt man den Preis pro Anteil
(Teilstrich).

AK-Infoservice



Multipliziert man den Preis pro Anteil (Teilstrich) mit den in einem
Objekt abgelesenen Anteilen (Teilstrichen), erhdlt man den ver-
brauchsabhangigen Betrag fiir Heizung fir das betreffende Objekt.

Beispiel:

Die Fernwdrme Wien liefert in einer Periode eine gesamte War-
memenge von 678,43 MWH (Megawattstunden) fir Raumheizung in
das Gebdude (abgelesen am ,Hauswarmezahler®); in allen Nut-
zungsobjekten werden insgesamt 4113 Verbrauchsanteile (Teil-
striche) gemessen.

Pro Teilstrich ergeben sich daher 678,43 MWH : 4113 = 0,164948 MWH
Eine MWH kostet € 26,5255 (gesamte verbrauchsabhangige Heiz-
kosten fur das Gebaude daher 678,43 x € 26,5255 = € 17.995,69).
Kosten pro Teilstrich: 0,164948 MWH x € 26,5255 = € 4,3753

Wenn in der Wohnung Top 22 z. B. 27,5 Teilstriche abgelesen wur-
den, entfallen auf diese Wohnung Verbrauchskosten von

€ 4,3753 x 27,5 = € 120,32.

Neben den verbrauchsabhangigen Kosten der Raumheizung fallen
noch der Grundpreis fir Raumheizung (derzeit monatlich 0,2543 €
pro m? beheizbarer Nutzflache) und die Warmwasserkosten an.

Die Folgen der Abrechnung

Die Abrechnung selbst (darin ist — im Unterschied zur Abrechnungs-
Ubersicht — jeder einzelne Posten detailliert anzufiihren) sowie die
Belegsammlung ist an einer geeigneten Stelle zur Einsicht auf-
zulegen.

Ahnlich wie bei den Betriebskosten (im Fall der Pauschal-
verrechnung) werden auch fir die Heiz- und Warmwasserkosten
monatliche Akontierungen verlangt. Ein Uberschuss aus der Abrech-
nung ist binnen zwei Monaten zurilickzuzahlen, umgekehrt hat der
Waéarmeabnehmer einen Fehlbetrag ebenfalls binnen zwei Monaten
nachzuzahlen.

Wichtig ist die genaue Kontrolle der Abrechnung. Erheben Sie als
Warmeabnehmer gegen eine ,gehdrig gelegte” Abrechnung nicht
innerhalb von sechs Monaten schriftlich begriindete Einwendungen,
so wird unwiderleglich angenommen, dass die Abrechnung von
Ihnen genehmigt wurde.
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Wechsel des Warmeabnehmers

Kommt es zu einem Mieter- oder Wohnungseigentimerwechsel
wahrend einer Abrechnungsperiode, so hat der scheidende War-
meabnehmer dem Warmeabgeber seinen neuen Wohnsitz bekannt
zu geben. Uberdies kann der scheidende (aber auch der neue) War-
meabnehmer eine Zwischenablesung (,Zwischenermittlung der Ver-
brauchsanteile®) verlangen, fir die er allerdings die Ablesekosten zu
bezahlen hat.

Findet bei einem Wechsel des Warmeabnehmers wéhrend der
Abrechnungsperiode keine Zwischenablesung statt, so ist der Ver-
brauch aliquot der jeweiligen Nutzungszeitrdume aufzuteilen.

Es findet — wenn verlangt — nur eine Zwischenablesung, keine Zwi-
schenabrechnung statt. Bei der Abrechnung, die am Ende der
Abrechnungsperiode erstellt wird, werden die Gesamtkosten fur das
Gebdude auf die einzelnen Nutzungsobjekte verteilt. Die auf das
vom Wohnungswechsel betroffene Nutzungsobjekt entfallenden
Kosten werden dann noch aufgrund der Zwischenablesung oder der
aliquoten Aufteilung zwischen dem alten und neuen Wé&rmeab-
nehmer verteilt.

Beispiel:

Mietwohnhaus mit Zentralheizung; keine zentrale Warmwasser-
aufbereitung, daher sind nur Heizkosten zu verteilen. Abrechnungs-
periode 1. 9. 2004 bis 31. 8. 2005; Mieter A zieht aus der Wohnung
Top 3 per 31. 3. 2005 aus; Mieter B zieht per 1. 5. 2005 in die Woh-
nung Top 3 ein. Aufgrund der Ablesung (32 Teilstriche) am
31. 8. 2005 ergeben sich fir die gesamte Periode bei der Wohnung
Top 3 Heizkosten von insgesamt € 660,—; davon € 300,— ver-
brauchsunabhdngige Kosten und € 360,— verbrauchsabhangige
Kosten. Anlasslich des Mieterwechsels wurde keine Zwischen-
ablesung vorgenommen.

Dem Mieter A werden daher 7/12 (sein Nutzungszeitraum wéahrend
der Abrechnungsperiode dauerte 7 Monate) der gesamten Heiz-
kosten (€ 385,—) zugeordnet, dem Mieter B 4/12 (€ 220,—) und dem
Vermieter 1/12 (€ 55 fur den April, Monat der Leerstehung).

In diesem Beispiel wére es fir den Mieter B wohl sinnvoll, beim Ein-
zug eine Zwischenablesung zu verlangen, weil er zwischen Mai und
August kaum Warme verbrauchen wird.
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Variante zum Beispiel: Mieter B 14R3t eine Zwischenablesung bei
seinem Einzug am 1. 5. 2005 durchfiihren, bei seinem Einzug wer-
den bereits 28 Teilstriche gemessen. Er hat aufgrund der Abrech-
nung dann zwar auch 4/12 oder 33,33% der auf die Wohnung entfal-
lenden verbrauchsunabhangigen Kosten zu bezahlen (= € 100,-);
von den auf die Wohnung entfallenden verbrauchsabhdngigen
Kosten tragt er aber nur 4/32 (in seinen Nutzungszeitraum fallen ja
nur 4 der insgesamt 32 gemessenen Teilstriche) oder 12,5%, das
sind € 45,—; insgesamt hat er daher nur € 145,— zu bezahlen.

Auch der ausgezogene Bewohner bekommt einen durch seine Akon-
tierungen allenfalls entstandenen Uberschuss zuriick, einen Fehl-
betrag muss er nachzahlen. Insofern unterscheidet sich die Heiz-
kostenabrechnung von der ,normalen Betriebskostenabrechnung,
bei der ja — auch bei einem Mieterwechsel wahrend des Jahres —
immer nur der Mieter, der zum Ubernachsten Monatsersten nach der
Rechnungslegung Mieter ist, den Uberschuss bekommt oder den
Fehlbetrag nachzahlen muss.
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ANHANG

Musterantrag zur Bestreitung einer Betriebskostenabrechnung
An die Wien, am .................

MA 50
Schlichtungsstelle in Mietsachen

............... Wien
Antragsteller: Mieter des Hauses (Adresse)
Top Nr.....Name ...............c.e
Top Nr.....Name .................o
Top Nr.....Name ...............c.e
Top Nr.....Name ...............o.e,
Top Nr.....Name ..................
Top Nr.....Name ...............o.
(evtl.) vertreten durch: Mieterorganisation, Rechtsanwalt, etc.
Antragsgegner: Hauseigentiimer, Wohnadresse
(evtl.) vertreten durch: Hausverwaltung, Rechtsanwalt
Antrag

gemal der §§ 15, 17, 21, 22, 23, 24 in Verbindung mit § 37 MRG
3-fach
(evtl.) Vollmacht vom
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Ich (Wir) Antragsteller(in) bin (sind) Mieter(in) in dem der Gegenseite
gehorigen Haus in Wien ...

Von der seitens der Antragsgegner erstellten Betriebskosten-
abrechnung fiir den Verrechnungszeitraum .... werden nachstehende
Positionen bestritten:

Hier sind die Posten der Betriebskostenabrechnung mit Bezeichnung
und Betrédgen anzufihren, die entweder dem Grunde nach (z. B.
Reparatur- und Erhaltungsarbeiten) oder der Héhe nach (z. B. liber-
héhtes Verwaltungshonorar) bestritten werden. Weiters ist eine
Begriindung fir die Bestreitung anzugeben.

Ich (Wir) stelle(n) daher den

Antrag,

die Schlichtungsstelle mdge entscheiden, welche der angefiihrten
Positionen zu Unrecht in der Betriebskostenabrechnung verrechnet
wurden und um welchen Betrag die Hausinhabung durch die Ein-
hebung der oben angeflihrten Betrdge das gesetzlich zulassige Zins-
ausmal uUberschritten hat.

Weiters wolle die Schlichtungsstelle der Hausinhabung geman § 37
Abs 4 MRG auftragen, den festgestellten Uberschreitungsbetrag
samt 10% USt. und 4% Zinsen binnen 14 Tagen bei sonstiger Exe-
kution zurlickzuzahlen.

Der (Die) Antragsteller
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Musterantrag zur Erzwingung der Legung einer Betriebskosten-
abrechnung

An die Wien, am .................

MA 50
Schlichtungsstelle in Mietsachen

............... Wien

Antragsteller: Mieter des Hauses (Adresse)
Top Nr. ....Name ......ccccccveveeeeiniinns
Top Nr. ....Name ......ccccccevevveieiiiinns
Top Nr. ... Name ......cccccceveveeieiniinns
Top Nr. ... Name ......cccccceveveeiiiniinns
Top Nr. ....Name ......ccccccevevveieiniinns
Top Nr. ....Name ......ccccccevevveeeiniinns

(evtl.) vertreten durch: Mieterorganisation, Rechtsanwalt, etc

Antragsgegner: Hauseigentimer, Wohnadresse

(evtl.) vertreten durch: Hausverwaltung, Rechtsanwalt

Antrag
gemal des § 21 Abs 3 und 5 in Verbindung mit § 37 MRG

3-fach
(evtl.) Vollimacht vom
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Ich (Wir) Antragsteller bin (sind) Mieter(in) in dem der Gegenseite
gehorigen Haus in Wien ...

Die Hausinhabung ist ihrer gesetzlichen Verpflichtung, den Mietern
Einsicht in die Betriebskostenabrechnung fiir das Kalenderjahr ....
sowie in die zugehoérigen Belege zu gewéhren, nicht nach-
gekommen. Es wurde keine Abrechnung beim Hausbesorger oder
an einer sonst geeigneten Stelle im Haus aufgelegt.

Ich (Wir) stelle(n) daher den

Antrag,

die Schlichtungsstelle wolle den (die) Antragsgegner zur Vorlage
einer den gesetzlichen Bestimmungen entsprechenden Betriebs-
kostenabrechnung fiir das Kalenderjahr ... sowie Einsichtgewé&hrung
in die dazugehdrigen Belege verhalten.

Fir den Fall, dass sich die Gegenseite auch bei der miindlichen Ver-
handlung vor der Gemeinde weigert, die beantragten Abrechnungen
zu legen, bzw die Einsicht in die Belege zu gewahren, oder der
Antragsgegner nicht zur Verhandlung erscheint, beantragen wir
unter Androhung einer Ordnungsstrafe von € 2.000,— aufzutragen,
binnen einer angemessenen Frist, die oben angefiihrte Abrechnung
zu legen und die Einsicht in die Belege in geeigneter Weise zu
gewéhren.

Der (Die) Antragsteller
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Wiener Schlichtungsstellen in Mietsachen (MA 50)

Parteienverkehr:

Montag und Mittwoch von
8.00 Uhr bis 13.00 Uhr,
Donnerstag von 15.30 Uhr bis
17.30 Uhr

Dezernat Nordost,

fur die Bezirke 1,2,9,20,21,22
Dresdner Stralte 75,

1200 Wien — Tel: 4000-01080,
E-Mail:
schli01@m50.magwien.gv.at

Dezernat Nordwest,

fir die Bezirke 17,18,19
Muthgasse 62,

1190 Wien — Tel: 4000-19080
E-Mail:
schli17@m50.magwien.gv.at

Dezernat Siid,
fur die Bezirke 3,4,5,10,11
und 23

Muthgasse 62,

1190 Wien — Tel: 4000-03080
E-Mail:
schli03@m50.magwien.gv.at

Dezernat West,

fur die Bezirke
6,7,8,12,13,14,15, und 16
Dresdner Stral3e 75,

1200 Wien — Tel: 4000-07080
E-Mail:
schli06@mb50.magwien.gv.at

Zentrale Schlichtungsstelle
(zustéandig vor allem fur alle

in Wien gelegenen ,Genossen-
schaftswohnungen® = Mietwoh-
nungen gemeinnitziger Bauver-
einigungen)

Muthgasse 62,

1190 Wien — Tel: 4000-74510,
E-Mail:
schli@m50.magwien.gv.at

Beratungsstellen und Mieterorganisationen

Wohnservice Wien —
Mieterhilfetelefon
Tel: 4000/8000
Montag bis Freitag,
8.00 bis 20.00 Uhr
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Verein fiir Konsumenten-
information (VKI)

1060 Wien, Mariahilfer Straf3e 81
Persénliche Beratung (€ 10)
Terminvereinbarung

(Telefon: 588 77-0)
Telefonische Beratung in
Wohnrechtsangelegenheiten:
Mo — Fr, 9.00 — 15.00 Uhr,
Mehrwertnummer 0 900 940 024
(€ 0,91 bis 1,09 / Minute)



Mietervereinigung
Osterreichs

1010 Wien,
Reichsratsstrale 15
Beratung nur nach vorheriger
Terminvereinbarung
(Telefon: 401 85-0)
Montag und Mittwoch,
8.30 bis 19.00 Uhr,
Dienstag und Donnerstag,
8.30 bis 17.00 Uhr,
Freitag 8.30 bis 14.00 Uhr

Osterreichischer Mieter-
und Wohnungseigen-
timerbund

1010 Wien,
Lichtenfelsgasse 3
Beratung nur nach vorheriger
Terminvereinbarung
(Telefon: 512 53 60)

Montag bis Donnerstag,
14.00 bis 17.00 Uhr

Osterreichische Mieterinter-
essensgemeinschaft (MIG)
1100 Wien, Antonsplatz 22,
Telefon: 602 25 31

Montag und Mittwoch,

15.00 bis 18.30 Uhr;

1020 Wien, Taborstralie 44,
Telefon: 216 16 93

Dienstag und Donnerstag,
15.00 bis 18.30 Uhr

Mieterschutzverband

1020 Wien, Praterstral’e 25/9 a,
Telefon: 214 94 64

Mittwoch 14.00 bis 17.00 Uhr;
1070 Wien, Déblergasse 2,
Telefon: 523 23 15-0

Dienstag und Donnerstag,
14.00 bis 16.00 Uhr

Unentgeltliche Rechtsauskunft erhalt man auch bei den Bezirksge-
richten am ,Amtstag”. Dies ist (meist) ein (Halb-)Tag in der Woche,
an dem Richter oder juristisch geschulte Personen fiir Rechtsaus-

kiinfte zur Verfiigung stehen.
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INFORMATIONSBROSCHUREN DER AK WIEN

Folgende Ratgeber zum Thema Wohnen kénnen Sie im Internet
unter der Adresse http://wien.arbeiterkammer.at/publikationen
kostenlos herunterladen:

Probleme mit den Nachbarn, was tun?

Mietrecht fir Mieter

Wohnrecht fir Wohnungseigentimer
Betriebskostenabrechnung fiir Mieter

Wohnrecht fiir Mieter von Genossenschaftswohnungen
Ihr Recht gegentiber dem Immobilienmakler
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