Experte erklart, wie im Mietrecht richtig abgerechnet wird

serIE Halten Vermieter sich
an Fristen, kann ihnen das
bares Geld bringen.

EIN PROBLEM?

EXPERTEN-RAT IN ALLEN
LEBENSLAGEN

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 Vor-
auszahlungen des Mieters. Die Ab-
rechnung muss gedanklich und rech-
nerisch nachvollziehbar sein. Geord-
nete Zusammenstellung heiflt, die Ab-
rechnung muss ibersichtlich geglie-
dert und fiir jeden Mieter verstandlich
sein. Hierzu gehort eine Konkretisie-
rung nach den Kostenpositionen. Die
Gesamtkosten diirfen nicht um Kir-
zungsbetrdge bereinigt werden. Fiir

den Mieter muss schon aus der Ab-
rechnung selbst ersichtlich sein, ob
und in welcher Hohe nicht umlagefa-
hige Kosten vorab abgesetzt wurden.

Ein Beispiel zum Umlagemafistab:
Bei der Wohnflache ist die Gesamt-
wohnfliche im Verhiltnis zur ange-
mieteten Wohnflache darzustellen.
Die Berechnung des Mieteranteils
muss aus den Gesamtkosten nach den
Umlagemafistaben erfolgen und den
Anteil des Mieters nachvollziehbar er-
mitteln. Bei den Vorauszahlungen des
Mieters miissen die tatsdchlich gezahl-
ten Betrdge angegeben werden.

Es geht ohne Rechnungsbelege

Bei Wohnraummiete ist der Vermieter
verpflichtet, innerhalb einer Aus-
schlussfrist von einem Jahr ab Ende
des iiblichen Abrechnungszeitraums
abzurechnen. Der vorzeitige Auszug
des Mieters dndert nichts am Beginn
der Frist. Versiumt der Vermieter de-
ren Einhaltung, hat er keinen An-
spruch auf Nachforderungen. Der Ver-
mieter bleibt trotz Fristablauf zur Ab-
rechnung verpflichtet. Theoretisch
konnte sich aus der Abrechnung ein
Guthaben zu Gunsten des Mieters er-
geben. Falls die Frist nicht eingehalten
wurde, kann der Vermieter nur Nach-

forderungen erheben, wenn er die ver-
spdtete Geltendmachung nicht zu ver-
treten hat. Der Vermieter ist gehalten,
innerhalb von drei Monaten ab Weg-
fall des Hindernisses abzurechnen.
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-
mafistibe sind der Abrechnung zu-
grunde zu legen. Rechnungsbelege
muss der Vermieter nicht beiftigen.
Die Abrechnung sollte stets an den
Mindestangaben gemessen werden.
Wenn ein Dritter die Abrechnung
nicht versteht, ist dies ein Zeichen fur
den Vermieter, dass die eigene Abrech-
nung nicht den Mafistdaben entspricht.
Vermieter sollten die Ausschlussfrist
von einem Jahr nicht ganz ausschop-
fen. Der Mieter konnte bestreiten, die
Abrechnung erhalten zu haben.
Rechnet der Vermieter nicht ab, hat
der Mieter im laufenden Mietverhalt-
nis das Recht, die Vorauszahlungen
einzubehalten. Der Mieter muss nur
die Nettokaltmiete bezahlen. Erst
wenn der Vermieter ordnungsgemaf}
abrechnet, ist der Mieter zur Nachzah-
lung der Vorauszahlung verpflichtet.
Sollte das Mietverhiltnis beendet sein,

kann der Mieter gar die Vorauszahlun-
gen der Vergangenheit zuriickfordern,
da der ausgeschiedene Mieter sonst
kein entsprechendes Druckmittel hat.

Fallen fiir Vermieter

Vermietern ist zu empfehlen, Betriebs-
kostenvorauszahlungen  rechtzeitig
anzupassen. Sind die Vorauszahlun-
gen deckend, kann es keine Nachzah-
lung aus der Abrechnung geben, die
durch die Ausschlussfrist abgeschnit-
ten wird. Die Rechtsprechung hat klar-
gestellt, dass eine Nachzahlung nur
ein Betrag ist, der die geschuldeten Vo-
rauszahlungen iibersteigt. Der Vermie-
ter soll nicht dadurch Nachteil erlei-
den, dass der Mieter seine Vorauszah-
lungen nicht erbringt.

Falle 1 — Eigentumswohnung: Ver-
mieter neigen dazu, die Abrechnung
der Hausverwaltung fiir die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft an den
Mieter weiterzureichen. Dies ist prob-
lematisch. Einerseits sind viele Positio-
nen, die auf den Wohnungseigenti-
mer durch die WEG umlegbar sind,
nicht auf den Mieter umzulegen (Ver-
waltungskosten, Instandhaltungs-
riicklagen...). Zudem kann der Umla-
geschliissel der WEG vom Umlage-
schliissel des Mietvertrags abweichen.

Der Vermieter muss dann umrechnen.

Falle 2 — Abrechnung sonstiger Be-
triebskosten: Der Vermieter kann nur
die Betriebskostenpositionen abrech-
nen, die im Mietvertrag vereinbart
sind. Nur bei zwingenden Regelungen
wie der Heizkostenverordnung ist der
Vermieter gehalten, verbrauchsabhén-
gig abzurechnen. Sonstige Betriebs-
kosten sind nur umlagefdhig, wenn
diese im Mietvertrag ausdriicklich ver-
einbart worden sind.
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