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

Die Abrechnung muss gedanklich
und rechnerisch nachvollziehbar sein.
Geordnete Zusammenstellung der Ge-
samtkosten heißt, die Abrechnung
muss übersichtlich gegliedert und
auch für einen Durchschnittsmieter,
der nicht täglich mit diesen Dingen zu
tun hat, verständlich sein. Hierzu ge-
hört eine Konkretisierung nach den
einzelnen Kostenpositionen. Die Ge-
samtkosten dürfen auch nicht um
Kürzungsbeträge bereinigt werden
und sind auch dann anzugeben, wenn
sie nur teilweise umgelegt werden (et-
wa Abzug wegen Geschäftsraummie-
te). Für denMieter muss schon aus der
Abrechnung selbst ersichtlich sein, ob
und in welcher Höhe nicht umlagefä-
hige Kosten vorab abgesetzt wurden.

Die Mitteilung des Umlagemaßsta-
bes ist je Betriebskostenposition vor-
zunehmen. Bei derWohnfläche ist bei-
spielsweise die Gesamtwohnfläche im
Verhältnis zur angemietetenWohnflä-
che darzustellen. Die Berechnung des
Anteils des Mieters muss aus den Ge-
samtkosten nach den Umlagemaßstä-
ben erfolgen und den Anteil des Mie-
ters nachvollziehbar ermitteln.

Die Vorauszahlungen des Mieters
sind als Ist-Vorauszahlungen anzuge-
ben. Dies bedeutet, es sind grundsätz-
lich die tatsächlich gezahlten Beträge
anzugeben, damit der Mieter überprü-
fen kann, welche Zahlungen der Ver-
mieter berücksichtigt hat.

Bei Wohnraummiete ist der Ver-
mieter verpflichtet, die Betriebskosten
innerhalb einer Ausschlussfrist von ei-
nem Jahr ab Ende des üblichen Ab-
rechnungszeitraums abzurechnen.
Der vorzeitige Auszug des Mieters än-
dert nichts am Beginn der Ausschluss-
frist. Versäumt der Vermieter die Ein-
haltung dieser Frist, verliert er den An-
spruch auf etwaige Nachforderungen
aus der Betriebskostenabrechnung.
Selbst eine Aufrechnung gegen Forde-

rungen des Mieters scheidet nach
Fristablauf aus. Der Vermieter bleibt
aber trotz Fristablauf zur Abrechnung
verpflichtet. Theoretisch könnte sich
ja aus der Abrechnung auch ein Gut-
haben zugunsten desMieters ergeben.

Falls die Ausschlussfrist nicht ein-
gehalten wurde, kann der Vermieter
nur noch dannNachforderungen erhe-
ben, wenn er die verspätete 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-
maßstäbe sind der Betriebskostenab-
rechnung zugrunde zu legen. Der Ver-
mieter ist nicht verpflichtet, die Rech-
nungsbelege beizufügen. 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-
übung des Einsichtsrechts durch den
Mieter mehr Zeit und Ärger 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 für den Vermieter, dass die ei-
gene Abrechnung nicht den Maßstä-
ben entspricht.

Vermieter sollten die Ausschluss-
frist von einem Jahr nicht ganz aus-
schöpfen. Es besteht die Gefahr, dass
der Mieter den Zugang abstreitet.
Empfehlenswert ist es, so früh wie
möglich eine Abrechnung zu erstellen.
Dann sollte der Vermieter den Zah-
lungseingang prüfen. 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 Fehlermachen, die Aus-
schlussfrist nicht ernst zu nehmen, da
der Mieter sich nicht rührt. Rechnet
der Vermieter nicht ab, hat der Mieter
im laufenden Mietverhältnis das

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

Vermietern ist zu empfehlen – um
Nachteile bei der Ausschlussfrist zu
vermeiden – möglichst Betriebskos-
tenvorauszahlungen rechtzeitig anzu-
passen. Sind die Vorauszahlungen de-
ckend, kann es keineNachzahlung 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 übersteigt.
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 länger 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 Nachzahlungsbeträge auf-
laufen. Vermieter sollten sich nicht da-
rauf einlassen, wenn einMieter auf die
Abrechnung eines Rumpfzeitraumes
verzichtet und erklärt, dass dies mit
dem nächsten Abrechnungszeitraum
abgerechnet werden kann. Dies ist
meistens bei Fällen 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 nächste Kalen-
derjahr ebenfalls gesondert abrechnen.

Achtung Falle 2:
Eigentumswohnung

Vermieter neigen dazu, die Abrech-
nung der Hausverwaltung für die
Wohnungseigentümergemeinschaft
(WEG) einfach an den eigenen Mieter
durchzustellen. Dies ist in zweierlei
Hinsicht problematisch. Einerseits
sind eine Vielzahl von Positionen, die
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auf den Wohnungseigentümer durch
dieWEG umlegbar sind, nicht auf den
Mieter umzulegen. Als Beispiel seien
hier nur Verwaltungskosten bezie-
hungsweise Instandhaltungsrückla-
gen und so weiter genannt. Zudem
kann der Umlageschlüssel der WEG
vom Umlageschlüssel 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 –
unabhängig vom Mietvertrag – gehal-
ten, verbrauchsabhängig abzurech-
nen. Sonstige Betriebskosten, die nicht
im Katalog der Betriebskostenverord-
nung genannt sind, sind nur umlage-
fähig, wenn diese bereits im Mietver-
trag ausdrücklich vereinbart worden
sind, wie beispielsweise Elektrocheck,
Dachrinnenreinigung, Pförtnerdienste
und soweiter.
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

➜ Merke: Vermieter müssen bei der Be-
triebskostenabrechnung zumindest die
Mindestangaben, das heißt eine geord-
nete Zusammenstellung der Betriebs-
kosten, Nennung des Umlageschlüssels,
Berechnung des Anteils desMieters und
Anführung der Vorauszahlungen, auf-
weisen. Die Ausschlussfrist muss unbe-
dingt beweisbar eingehalten werden.

➤

DieVerständlichkeit hat Priorität
SERIE Eine Betriebskostenab-
rechnungmuss für jeden
Mieter nachvollziehbar sein.
● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

VON DR. ANDREAS STANGL

● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

SERIE
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UNSER RECHTSEXPERTE

➤ Dr. Andreas Stangl, Sozius der Kanz-
lei am Steinmarkt in Cham, ist der
Rechtsexperte von Bayerwald-Echo und
Kötztinger Umschau.

➤ Er ist Fachanwalt
für Bau- und Archi-
tektenrecht sowie für
Miet- undWohnungs-
eigentumsrecht; au-
ßerdemAutor in
mehreren Kommen-
taren, Fachbüchern
und Fachzeitschriften
sowie Referent der
IHK.
➤ Kontakt: Kanzlei

am Steinmarkt, Rechtsanwälte Kuchen-
reuter, Dr. Stangl, Alt & Alt, Steinmarkt
12, 93413 Cham; (0 99 71) 8 54 00; in-
fo@kanzlei-am-steinmarkt.de;
www.kanzlei-am-steinmarkt.de.

Andreas Stangl

PÖSING. Rund 180 Modellflug-Piloten
aus 18 Nationen kämpfen an diesem
Wochenende in Pösing um den Titel
„Weltmeister im Air-Combat“. Dabei
starten bis zu sieben Wettstreiter
gleichzeitig ihre Flugzeuge im Maß-
stab 1:12. Die Maschinen ziehen zwölf
Meter lange Papierbänder hinter sich
her. Im Luftkampf versuchen die Pilo-
ten, so viele Bänder von Konkurrenten
wiemöglich zu kappen. Seit Mittwoch
werden die Vorrunden in den verschie-
denen Klassen ausgetragen, am Sonn-
tag wird in der Finalrunde der Welt-
meister ermittelt.

Die Modellfluggruppe Roding-Pö-
sing als Ausrichter derWM hat ein be-
achtliches Rahmenprogramm auf die
Beine gestellt. So können Besucher
zum Beispiel Hubschrauberrundflüge
absolvieren. In den Pausen zwischen
den Luftkämpfen gibt es Showeinla-
gen von Piloten zu bestaunen. Im Fest-
zelt gibt es Essen, Getränke, Kaffee
und Kuchen sowie Eis und eine Bar.
Für die Kleinen gibt es eine Hüpfburg
und ein Kinderkarussell.

Am Samstag findet auf dem Gelän-
de eine Ausstellung von ortsansässi-
gen Firmen statt, die hier ihre Produk-
te zur Schau stellen. Am Samstag-
abend soll das 2500 Mann fassende
Zelt an seine Kapazitätsgrenzen sto-
ßen: Ab 19.30 Uhr wird die Damen-

band „Isartaler Hexen“ zu hören sein
und bei Jung und Alt für mächtig
Stimmung sorgen. Außerdem findet
eine große Verlosung statt, bei der un-

ter anderem ein Roller und ein LCD-
Fernseher zu gewinnen sind.

Der Sonntag beginnt um 8 Uhr mit
einem Feldgottesdienst. Nach den Fi-

nalrunden der Weltmeisterschaft ist
die Siegerehrung geplant. In der Pause
wird ein „großer“ Segelflieger im
Kunstflug zu bestaunen sein. (rhn)

SpannendeKämpfe in der Luft über Pösing
WETTBEWERBModellflieger ermitteln denWeltmeister im „Air Combat“, für Gäste gibt es ein buntes Rahmenprogramm

Die Modellflieger ziehen lange Papierbänder hinter sich her. Ziel ist es, die Bänder der Gegner zu kappen.

LANDKREIS. Der 29. Jahrgang der Rei-
chenbacher Orgel- und Festkonzerte
2010 wird mit dem diesjährigen Fest-
konzert am Sonntag um 18 Uhr abge-
schlossen. Das „Open Air-Konzert“ fin-
det im Innenhof des Klosters Reichen-
bach statt (bei schlechtem Wetter in
der Klosterkirche). Das Programm be-
inhaltet Werke von W. A. Mozart
(Konzert G-Dur KV 313 für Flöte und
Orchester), F. Mendelssohn-Bartholdy
(“Ein Sommernachtstraum“ von W.
Shakespeare) und Ludwig van Beetho-
ven (Symphonie Nr. 7 A-Dur op. 92).
Ausführende sind das Regensburger
Kammerorchester, die Ostbayerischen
Bläsersolisten und Eduard Ablyaki-
mov-Maier, Querflöte. Die Gesamtlei-
tung liegt in den Händen von Musik-
schuldirektor PaulWindschüttl.
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

➜ Karten können reserviert werden bei
der Landkreismusikschule Cham, Tel.:
0 99 71/85 11 10, sind aber auch an der
Tageskasse erhältlich.

Open-Air-Konzert
imKlosterhof

LANDKREIS. Im Rahmen der „Festli-
chen Konzerte im Barocksaal Walder-
bach“ gastiert am Samstag, 24. Juli, um
20 Uhr der Gitarrist Augustin Wiede-
mann. In diesem Programm stellt Au-
gustin Wiedemann den Barockkom-
ponisten Johann Sebastian Bach und
Georg Philipp Telemann die afro-ku-
banischen Rhythmen des „Decameron
Negro“ von Leo Brouwer gegenüber.
Auch eine Minioper für Gitarre, die
„Rossiniana Nr. 1“ von Mauro Giulia-
ni, wird zu hören sein.

Augustin Wiedemann war Gewin-
ner des 6. Internationalen Gitarren-
wettbewerbes von Havanna (Kuba)
und gilt seit der Veröffentlichung sei-
ner beiden Solo - CDs bei Sony/BMG
als einer der interessantesten Gitarris-
ten der jüngeren Generation. Wiede-
mann trat als Solist in den USA, Süd-
korea, Russland, Kuba, Nordafrika,
Schweden, Holland, Portugal, Spanien,
Tschechien, Österreich und Deutsch-
land auf. Er unterrichtete amMozarte-
um in Salzburg und am Royal College
ofMusic in Stockholm.

Neben seinen klassischen Konzer-
ten spielt er in dem Crossover-Projekt
„Classic meets Soul“ mit Kosho, dem
Gitarristen der „SöhneMannheims“.

Einige Pressestimmen über Augus-
tin Wiedemann: „Am Spiel von Au-
gustin Wiedemann faszinierte alles“
(Westfälische Rundschau), „einer der
profiliertesten Gitarristen der jünge-
ren Generation“ (Ruhr Nachrichten
Dortmund), „brillanter Interpret“
(Classical Guitar, England). Der Kon-
zertabend ist eine Veranstaltung des
Landkreises Cham in Zusammenar-
beitmit der GemeindeWalderbach.
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

➜ Karten: 12 Euro(erm.: 10 Euro)
www.festliche-konzerte.de

J. S. Bach
meets Cuba
KONZERTGitarrenabendmit
AugustinWiedemann im
BarocksaalWalderbach

Augustin Wiedemann
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