Die Verstandlichkeit hat Prioritat

serie Eine Betriebskostenab-
rechnung muss fiir jeden
Mieter nachvollziehbar sein.

LANDKREIS. Eine Betriebskostenab-
rechnung macht folgende Mindestan-
gaben notwendig: eine geordnete Zu-
sammenstellung der Gesamtkosten;
die Angabe und Erlduterung des Umla-
gemafistabes; die Berechnung des An-
teils des Mieters; den Abzug der Vo-
rauszahlungen des Mieters.

Die Abrechnung muss gedanklich
und rechnerisch nachvollziehbar sein.
Geordnete Zusammenstellung der Ge-
samtkosten heiflt, die Abrechnung
muss Ubersichtlich gegliedert und
auch fur einen Durchschnittsmieter,
der nicht tdglich mit diesen Dingen zu
tun hat, verstindlich sein. Hierzu ge-
hort eine Konkretisierung nach den
einzelnen Kostenpositionen. Die Ge-
samtkosten diirfen auch nicht um
Kiirzungsbetrdge bereinigt werden
und sind auch dann anzugeben, wenn
sie nur teilweise umgelegt werden (et-
wa Abzug wegen Geschiftsraummie-
te). Fiir den Mieter muss schon aus der
Abrechnung selbst ersichtlich sein, ob
und in welcher Hohe nicht umlagefa-
hige Kosten vorab abgesetzt wurden.

Die Mitteilung des Umlagemafista-
bes ist je Betriebskostenposition vor-
zunehmen. Bei der Wohnfldche ist bei-
spielsweise die Gesamtwohnfliche im
Verhiltnis zur angemieteten Wohnfla-
che darzustellen. Die Berechnung des
Anteils des Mieters muss aus den Ge-
samtkosten nach den Umlagemafista-
ben erfolgen und den Anteil des Mie-
ters nachvollziehbar ermitteln.

Die Vorauszahlungen des Mieters
sind als Ist-Vorauszahlungen anzuge-
ben. Dies bedeutet, es sind grundsitz-
lich die tatsichlich gezahlten Betrdge
anzugeben, damit der Mieter iiberprii-
fen kann, welche Zahlungen der Ver-
mieter beriicksichtigt hat.

Bei Wohnraummiete ist der Ver-
mieter verpflichtet, die Betriebskosten
innerhalb einer Ausschlussfrist von ei-
nem Jahr ab Ende des iiblichen Ab-
rechnungszeitraums  abzurechnen.
Der vorzeitige Auszug des Mieters dn-
dert nichts am Beginn der Ausschluss-
frist. Versdumt der Vermieter die Ein-
haltung dieser Frist, verliert er den An-
spruch auf etwaige Nachforderungen
aus der Betriebskostenabrechnung.
Selbst eine Aufrechnung gegen Forde-
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rungen des Mieters scheidet nach
Fristablauf aus. Der Vermieter bleibt
aber trotz Fristablauf zur Abrechnung
verpflichtet. Theoretisch konnte sich
ja aus der Abrechnung auch ein Gut-
haben zugunsten des Mieters ergeben.

Falls die Ausschlussfrist nicht ein-
gehalten wurde, kann der Vermieter
nur noch dann Nachforderungen erhe-
ben, wenn er die verspatete Geltend-
machung nicht zu vertreten hat.

Der Vermieter sollte die Abrech-
nung stets anhand des Mietvertrages
erstellen. Mehr als im Mietvertrag ver-
einbart ist, kann nicht umgelegt wer-
den. Auch die dort geregelten Umlage-
mafdstabe sind der Betriebskostenab-
rechnung zugrunde zu legen. Der Ver-
mieter ist nicht verpflichtet, die Rech-
nungsbelege beizufiigen. Dies ist aber
eine Frage des Einzelfalls. Wenn der
Vermieter dadurch Einwendungen be-
reits im Keim ersticken kann, ist diese
Vorgehensweise sicherlich sinnvoll.
Ansonsten kann es sein, dass die Aus-
iibung des Einsichtsrechts durch den
Mieter mehr Zeit und Arger kostet, als
die sofortige Versendung der Belege.

Die Betriebskostenabrechnung soll-
te stets an den Mindestangaben ge-
messen werden. Wenn ein Dritter die
Abrechnung nicht versteht, ist dies ein
Zeichen fur den Vermieter, dass die ei-
gene Abrechnung nicht den Mafista-
ben entspricht.

Vermieter sollten die Ausschluss-
frist von einem Jahr nicht ganz aus-
schopfen. Es besteht die Gefahr, dass
der Mieter den Zugang abstreitet.
Empfehlenswert ist es, so frith wie
moglich eine Abrechnung zu erstellen.
Dann sollte der Vermieter den Zah-
lungseingang priifen. Liegen keine Re-
aktionen vor, besteht die Gefahr, dass
der Mieter den Zugang der Abrech-
nung abstreitet.

Vorsorglich sollte daher beweisbar
noch innerhalb des Zeitraums die Be-
triebskostenabrechnung nochmals zu-
gestellt werden. Keinesfalls sollte der
Vermieter den Fehler machen, die Aus-
schlussfrist nicht ernst zu nehmen, da
der Mieter sich nicht rithrt. Rechnet
der Vermieter nicht ab, hat der Mieter
im laufenden Mietverhidltnis das

Recht, die Betriebskostenvorauszah-
lungen einzubehalten. Der Mieter
muss nur die Nettokaltmiete bezah-
len. Erst wenn der Vermieter ord-
nungsgemaf} abrechnet, ist der Mieter
unter Bertlicksichtigung des Abrech-
nungsergebnisses zur Nachzahlung
der Vorauszahlung verpflichtet. Sollte
das Mietverhidltnis bereits beendet
sein, kann der Mieter sogar die Voraus-
zahlungen der Vergangenheit zuriick-
fordern, da der ausgeschiedene Mieter
sonst kein entsprechendes Druckmit-
tel hat.

Vermietern ist zu empfehlen — um
Nachteile bei der Ausschlussfrist zu
vermeiden — moglichst Betriebskos-
tenvorauszahlungen rechtzeitig anzu-
passen. Sind die Vorauszahlungen de-
ckend, kann es keine Nachzahlung aus
der Betriebskostenabrechnung geben,
die durch die Ausschlussfrist abge-
schnitten wird. Die Rechtsprechung
hat auch klargestellt, dass Nachzah-
lung im Sinne des Gesetzes nur ein Be-
trag ist, der die geschuldeten Betriebs-
kostenvorauszahlungen  iibersteigt.
Der Vermieter soll nicht dadurch ei-
nen Nachteil erleiden, dass der Mieter
seine Vorauszahlungen nicht erbringt.

Achtung Falle 1:
Jahresfrist

Vermieter beachten nicht, dass gesetz-
lich bei der Wohnraummiete der Ab-
rechnungszeitraum nicht linger als
ein Jahr sein darf. Sinn und Zweck die-
ser Vorschrift ist es, dass zum einen
der Mieter sein Nutzerverhalten an-
passen kann, zum anderen, dass keine
zu hohen Nachzahlungsbetrige auf-
laufen. Vermieter sollten sich nicht da-
rauf einlassen, wenn ein Mieter auf die
Abrechnung eines Rumpfzeitraumes
verzichtet und erklirt, dass dies mit
dem nichsten Abrechnungszeitraum
abgerechnet werden kann. Dies ist
meistens bei Fillen der Fall, in denen
der Mieter im November oder Dezem-
ber einzieht. Der Vermieter sollte dann
besser den November oder eben De-
zember isoliert und das nichste Kalen-
derjahr ebenfalls gesondert abrechnen.

Achtung Falle 2:
Eigentumswohnung

Vermieter neigen dazu, die Abrech-
nung der Hausverwaltung fir die
Wohnungseigentiimergemeinschaft

(WEQG) einfach an den eigenen Mieter
durchzustellen. Dies ist in zweierlei
Hinsicht problematisch. Einerseits
sind eine Vielzahl von Positionen, die

auf den Wohnungseigentiimer durch
die WEG umlegbar sind, nicht auf den
Mieter umzulegen. Als Beispiel seien
hier nur Verwaltungskosten bezie-
hungsweise Instandhaltungsriickla-
gen und so weiter genannt. Zudem
kann der Umlageschliissel der WEG
vom Umlageschliissel des Mietvertra-
ges abweichen. Der Vermieter muss
dann umrechnen.

Achtung Falle 3: Abrechnung
Sonstiger Betriebskosten

Der Vermieter kann nur die Betriebs-
kostenpositionen abrechnen, die im
Mietvertrag vereinbart sind; nicht
mehr und nicht weniger. Nur bei
zwingenden Regelungen wie der Heiz-
kostenverordnung ist der Vermieter —
unabhingig vom Mietvertrag — gehal-
ten, verbrauchsabhiangig abzurech-
nen. Sonstige Betriebskosten, die nicht
im Katalog der Betriebskostenverord-
nung genannt sind, sind nur umlage-
fahig, wenn diese bereits im Mietver-
trag ausdriicklich vereinbart worden
sind, wie beispielsweise Elektrocheck,
Dachrinnenreinigung, Pfértnerdienste
und so weiter.

=» Merke: Vermieter missen bei der Be-
triebskostenabrechnung zumindest die
Mindestangaben, das heif3t eine geord-
nete Zusammenstellung der Betriebs-
kosten, Nennung des Umlageschlissels,
Berechnung des Anteils des Mieters und
Anfihrung der Vorauszahlungen, auf-
weisen. Die Ausschlussfrist muss unbe-
dingt beweisbar eingehalten werden.
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