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Aktuelle Information

Abhéangigkeit der mietrechtlichen Betriebskostenabrechnung
von der wohnungseigentumsr echtlichen Jahr esabrechnung

Das OLG Dusseldorf vertritt in einer mietrechtlichen Entscheidung die Auffassung, dass die Be-
triebskostenabrechnung des Vermieters einer Eigentumswohnung gegentiber dem Mieter nicht fal-
lig werden kann, solang die Eigentiimergemeinschaft noch nicht die wohnungseigentumsrechtliche
Jahresabrechnung beschlossen hat.

Konkurrenz zwischen Betriebskosten- und Jahresabrechnung

¢ Anforderungen an die Betriebskostenabrechnung

Bei preisfreiem Wohnraum setzt die Falligkeit des Nachzahlungsanspruchs des Vermieters die Vor-
lager einer formell ordnungsgemaf3en, nachvollziehbaren und nachprifbaren Abrechnung des Ver-
mieters voraus.

Eine formell ordnungsméfiiige Abrechnung ist dann gegeben, wenn sie die Mindestangaben, die jede
Abrechnung enthalten muss, widergibt.

Zu diesen Mindestangaben zahlt die Darstellung der Gesamtkosten, Angabe und Erlauterung der
zugrunde gelegten Umlageschltssel, Berechnung des Anteils des Mieters und Abzug der Voraus-
zahlung des Mieters.

Die Abrechnung hat nach dem Leistungsprinzip zu erfolgen. Demnach sind alle Kosten, die im Ab-
rechnungszeitraum entstanden sind, zu berticksichtigen, unabhangig von der Rechnungsstellung
und ihrer Bezahlung.

¢ Anforderungen an die Jahresabrechnung

Die wohnungseigentumsrechtliche Abrechnung muss aus einer Einzel- und einer Gesamtabrech-
nung bestehen. Inhalt der jahrlichen Gesamtabrechnung ist eine Zusammenstellung aller Einnahmen
und Ausgaben der Wohnungseigentiimergemeinschaft, wahrend die Einzelabrechnung den Anteil
des einzelnen Wohnungsei gentiimers an den Gesamtkosten und —einnahmen enthélt.

Die Jahresabrechnung hat einen Uberblick tiber das Vermogen der Eigentimergemeinschaft zu ge-
ben. Zur Darstellung des Vermogens und zur Uberpriifbarkeit der Jahresabrechnung ist die Ferti-
gung eines Vermogensstatus notwendig.
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Nach herrschender Rechtsprechung zum Wohnungseigentumsrecht ist fir die Jahresabrechnung das
Abflussprinzip mal3gebend. Nach diesem Prinzip sind nur die Betrége zu berticksichtigen, die in der
Abrechnungsperiode tatséchlich bezahlt wurden bzw. als Vorauszahlungen der Wohnungsei genti-
mer auf dem Verwalterkonto eingingen.

In der Jahresabrechnung kommt vielfach entsprechend § 16 || WEG der Miteigentumsanteil als
Umlageschliissel zur Anwendung. Dabei ist zu beachten, dass die Miteigentumsanteile von den tat-
séchlichen Wohnfléchen unterschiedlich sein kdnnen.

Die wohnungsei gentumsrechtliche Jahresabrechnung enthalt sowohl umlage- als auch nicht umla-
gefdhige Kosten im Sinne des Mietrechts.

¢ Unterschiede zwischen den Abrechnungsformen

Die Jahresabrechnung enthélt nicht umlagefahige Kosten. Selbst bei den einzelnen Kostengruppen
muss sie zwischen den umlageféhigen und nicht umlageféhigen Kosten nicht differenzieren. Die
Jahresabrechnung baut auf dem Abflussprinzip auf, wahrend sich die Betriebskostenabrechnung
nach dem Leistungsprinzip richtet. In der Jahresabrechnung sind die Gesamteinnahmen der Eigen-
tumergemeinschaft darzustellen, was fur den Mieter irrelevant ist. Der Verteilungsschliissel ist bei
beiden Abrechnungsformen nicht identisch.

Mietrechtlich sind die Kosten entscheidend, die der Eigentimer als umlagefahig aufgewandt hat.
Die Jahresabrechnung muss sich entsprechend § 28 111 WEG auf das Kalenderjahr beziehen, wah-
rend mietrechtlich ein abweichender Abrechnungszeitraum vereinbart werden darf.

Die Grundsteuer wird nicht vom Verwalter bezahlt. Der Vermieter, der diese Kosten verauslagt,
kann sie in der Betriebskostenabrechnung gegentiber dem Mieter hinzusetzen.

Die Unterschiede sind demnach vielschichtig.

Falligkeit und Verjahrung der Abrechnungsanspr iiche

Der Verjahrungsbeginn einer Betriebskostenabrechnung setzt nach § 199 | BGB voraus, dass der
Anspruch entstanden ist. Dies wird vom BGH dahingehend entschieden, dass der Anspruch auf
Nachzahlung aus einer Betriebskostenabrechnung erst beginnt, wenn die Betriebskostenabrechnung
vom Vermieter rechtswirksam erteilt wurde. Da der Mieter einen Anspruch auf Abrechnung habe,
kann er diesen einklagen oder seine Vorauszahlungen zuriickbehalten, wenn der Vermieter nicht
innerhalb angemessener Zeit abrechnet.

Die Moglichkeit, eine Abrechnung zu erstellen, besteht fir den vermietenden Wohnungsel gentiimer
selbst dann, wenn die Jahresabrechnung des Verwalters noch nicht vorliegt. Auch wenn esin die-
sem Fall mit faktischen Schwierigkeiten verbunden ist, so kann der Vermieter durch Belegeinsicht
beim Verwalter digienigen Daten zusammenstellen, die er fir eine ordnungsgeméalie Betriebskos-
tenabrechnung benttigt.
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Nach Ablauf des Kalenderjahres kann der vermietende Wohnungseigentimer von diesem Recht
Gebrauch machen und muss nicht die Erstellung der Jahresabrechnung und die Beschliisse hiertiber
abwarten.

Inhalt und Wirkung der Beschlussfassung tiber die Jahresabrechnung

Nach § 23 | WEG koénnen die Wohnungseigentimer ihre Angelegenheiten grundsétzlich durch Be-
schliisse in der Wohnungsei gentimerversammlung regeln.

Der Beschluss Uber die wohnungseigentumsrechtliche Jahresabrechnung gilt weit Uber die Grund-
lagen einer Betriebskostenabrechnung hinaus. Er regelt die finanziellen Verhdtnisse der Eigenti-
mergemeinschaft und stellt das Guthaben oder das Nachzahlungsergebnis des einzelnen Eigenti-
mers fest. Die Wohnungseigentiimer werden bei der Beschlussfassung tber die Betriebskostenab-
rechnung kein Erklérungsbewusstsein haben, eine Félligkeit der Betriebskostenabrechnung gegen-
uber dem Mieter ausldsen zu wollen.

Zusammenfassung

Der Beschluss tber die Jahresabrechnung durch die Eigentiimergemeinschaft betrifft nicht den glei-
chen Gegenstand, der Inhalt der Betriebskostenabrechnung ist. Er ist weder Falligkeitsvorausset-
zung noch hat er sonstige rechtliche Konsequenzen fir das Mietverhdltnis. Die Jahresabrechnung ist
fur die Betriebskostenabrechnung nicht anspruchsbegriindend. Der Vermieter kann, auch wenn da-
mit praktische Schwierigkeiten verbunden sind, gegeniiber dem Mieter auch ohne Jahresabrechnung
die Betriebskostenabrechnung erstellen. Dazu ist die Vorlage der Jahresabrechnung und erst recht
nicht der Beschluss Uber selbige erforderlich. Ausreichend ist der das Kalenderjahr erfassende Ab-
schluss einer ordnungsgemaf3en Buchfiihrung durch den Verwalter. Da der Beschluss tiber die Jah-
resabrechnung gegeniiber dem Mieter die Falligkeit nicht begriindet, kann sie auch Einwendungen
oder Einreden des Mieters gegen die Betriebskostenabrechnung weder abschneiden noch begriin-
den.
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