Betriebskostenaktuell

Alles rund um die Wohnkosten

Guthaben aus einer erteilten Betriebskostenabrechnung
Ist die Reduzierung eines Guthabens auch nach
Ablauf der Abrechnungsfrist noch méglich?

In der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH) ist es seit langer Zeit geklért, dass eine Betriebs-
kostenabrechnung auch zu Lasten des Mieters noch korrigiert werden darf und ein weiterer Nachfor-
derungsbetrag vom Mieter durch Korrektur der ersten erteilten Betriebskostenabrechnung vom Mie-
ter gefordert werden kann, insofern diese Abrechnungskorrektur und die weitere Nachforderung noch
innerhalb der Abrechnungsfrist aus § 556 Abs. 3 BGB erfolgt (vgl. BGH, Urteil vom 12. Januar 2011
- VIII ZR 296/09).

Amtsgericht (AG) Berlin-Kreuzberg. Bild: AG TK

Das gilt gemifl dem BGH auch dann, wenn es sich um ein vom Vermieter errechnetes Guthaben handelt,
selbst wenn der Vermieter das Guthaben sogar bereits an den Mieter ausgezahlt haben sollte. Auch dann
kann - so damals im BGH-Urteil aus 2011 - der Vermieter noch nachtraglich die Abrechnung zu Lasten des
Mieters korrigieren und das Guthaben bzw. eine Gutschrift reduzieren, insofern diese Korrektur innerhalb
der einjédhrigen Abrechnungsfrist erfolgt oder die verspatete Korrektur nach Ablauf der Jahresfrist nicht vom
Vermieter zu vertreten ist, siche § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB. Ein deklaratorisches Schuldanerkenntnis seitens
des Vermieters liegt namlich weder durch die Erstellung der Abrechnung vor noch durch Erstellung einer
(in der ersten Abrechnung) ausgewiesenen Gutschrift.

Der BGH fithrte in seinem damaligen Urteil auszugsweise wie folgt aus:
»... Innerhalb der Abrechnungsfrist gem. § 556 Abs. 3 S. 2 BGB kann der Vermieter indessen — wie hier der

Fall - eine Korrektur der Betriebskostenabrechnung ohne Weiteres vornehmen, auch wenn sie zu Lasten des
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Mieters ausfillt. ... Nach Ablauf der Abrechnungsfrist ist der Mieter hingegen vor einer Berichtigung der Be-
triebskostenabrechnung zu seinen Lasten durch § 556 Abs. 3 BGB weitgehend geschiitzt.

Ebenfalls zutreffend ist die Beurteilung des Berufungsgerichts, dass die Bekl. trotz der den KI. bereits erteilten
vorbehaltlosen Gutschrift des sich aus der urspriinglichen Betriebskostenabrechnung ergebenden Guthabens
berechtigt war, die Betriebskostenabrechnung zu Lasten der K. zu dndern, da in dem bloffen Umstand der
vorbehaltlosen Gutschrift kein deklaratorisches Schuldanerkenntnis und auch kein Verzicht auf etwaige wei-
tergehende Anspriiche zu sehen ist. ...~

Das Amtsgericht (AG) Berlin-Kreuzberg hat sich jetzt mit einem dogmatisch gut begriindeten (allerdings
mieterfreundlichen) Urteil (Urteil vom 3. Mérz 2022 zu 23 C 71/21) mit einem interessanten Parallelsach-
verhalt beschiftigt, der so noch nicht in der Rechtsprechung behandelt wurde:

Im Fall des AG Berlin-Kreuzberg hatte der Vermieter den Mietern ebenfalls irrtiimlich ein zu hohes Gut-
haben in der Abrechnung ausgewiesen, der Fehler fiel dem Vermieter aber erst NACH Ablauf der Abrech-
nungsfrist aus § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB auf. Der Vermieter erstellte dann (nach Ablauf der Abrechnungsfrist)
eine Korrektur der Abrechnung, und anstatt des urspriinglich errechneten Guthabens in Héhe von fast EUR
1.500,00 ergab sich (laut der 2. Betriebskostenabrechnung) nur noch ein Guthaben in Héhe von knapp EUR
500,00.

Die Mieter waren damit nicht einverstanden und klagten, vertreten durch einen Rechtsanwalt, auf Auszah-
lung des sich aus der ersten Abrechnung ergebenden Guthabens von fast EUR 1.500,00 (zuziiglich der ihnen
entstandenen Rechtsanwaltskosten).

Mit Erfolg.

Das AG Berlin-Kreuzberg ist der Rechtsauffassung, dass eine Verringerung eines errechneten Guthabens
aus einer Betriebskostenabrechnung nach Ablauf der Abrechnungsfrist nur noch dann méglich ist, wenn
der Vermieter die nachtrégliche Verringerung des Guthabens nicht zu vertreten hat (Anmerkung: Das ist
oftmals bei nachtriglichen Grundsteuererh6hungen der Fall, die nach Ablauf der Abrechnungsfrist auflau-
fen).

Dazu das AG Berlin-Kreuzberg wie folgt:

»Die nachtrigliche Betriebskostenabrechnung vom 25.08.2021, mit welcher die Beklagte den Kldgern nur noch
ein vermindertes Guthaben berechnet, ist nach Ablauf der Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB erteilt
worden.

... Dem Gesetz ist in § 556 Abs. 3 Satz 3 lediglich zu entnehmen, dass nach Ablauf der Frist die Geltendma-
chung einer Nachzahlung durch den Vermieter ausgeschlossen ist, wihrend nach einhelliger Ansicht vor ihrem
Ablauf auch eine Korrektur moglich ist, welche ein errechnetes Guthaben verringert oder gar eine Nachzah-
lung vom Mieter ergibt.

Die Auslegung der Vorschrift ergibt, dass eine Verringerung des innerhalb der Frist errechneten Guthabens
des Mieters nach Ablauf der Frist nur noch moglich ist, wenn der Vermieter die verspitete Korrektur nicht zu
vertreten hat. ...

Allerdings ist dem Wortlaut von § 556 Abs. 3 BGB hierzu nichts zu entnehmen. Die Vorschrift regelt aus-
driicklich allein die Frage von Nachzahlungen nach Fristablauf. Historische, systematische und teleologische
Erwdgungen fiihren jedoch dazu, dass das einmal fristgerecht errechnete Guthaben nicht weiter verringert
werden darf...

In der Gesetzesvorlage des Mietrechtsreformgesetzes findet sich nichts Ausdriickliches iiber den Umgang mit
Guthaben nach Ende der Abrechnungsfrist.

Es liegt jedoch auf der Hand, dass das vom BGH zutreffend formulierte gesetzgeberische Ziel, dem Mieter in
einem iiberschaubaren zeitlichen Zusammenhang Gewissheit tiber Guthaben oder Nachzahlung zu gewdhren,
bei nachtrdglichen Modifikationen am Guthaben ebenso beriihrt ist, wie bei solchen am Nachzahlungsbetrag.
Das schutzwiirdige Vertrauen des Mieters auf das bereits innerhalb der Abrechnungsfrist festgestellte Gut-
haben ist nicht geringer als das auf einen festgestellten Nachzahlungssaldo, im Gegenteil: In beiden Fillen
rechnet der Vermieter tiber Vorschiisse des Mieters ab; diese stehen bis zur formell und materiell wirksamen
Abrechnung als Vermaogensgegenstand noch dem Mieter zu und sind dem Vermieter lediglich treuhdnderisch
iiberlassen.

Soweit das Ergebnis der fristgerechten Abrechnung sodann negativ ist, ist der Nachforderungssaldo nach
Ablauf der Frist auf den errechneten Betrag begrenzt. Dies entspringt rechtlich einem Vertrauensschutzge-
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sichtspunkt: der Mieter soll nicht mehr mit der Belastung durch eine hohere Forderung rechnen miissen....
Folgerichtig formuliert Liitzenkirchen, es sei sachgerecht, das Korrekturrecht des Vermieters nach Ablauf der
Ausschlussfrist auf die Hohe der Nachforderung (nach oben) oder des Guthabens (nach unten), die sich aus
der urspriinglichen Abrechnung ergeben haben, zu begrenzen (in NZM 2005, 8, zit. nach beck-online). Durch
diese Handhabung wird das Ziel zeitnaher Kldrung der Betriebskostenanspriiche unabhdngig davon, ob For-
derungen des Vermieters oder Mieters resultieren, erreicht. Nach Ansicht von Drager gilt die Ausschlussfrist
gleichermafSen fiir Nachforderungen eines iiber die Betriebskostenvorauszahlungen hinausgehenden Betrags
als auch fiir die Forderung eines Betrags, der das Ergebnis einer bereits erteilten Abrechnung iibersteigt, und
zwar selbst dann, wenn es sich irrtiimlich um ein Guthaben handelt. (BeckOGK/Drager, 01.07.2021, BGB §
556 Rn. 193). Nach dieser Ansicht muss dasselbe gelten, wenn die Feststellung des Guthabens nicht irrtiimlich
erfolgte.

Nichts anderes kann weiter gelten, wenn innerhalb der Abrechnungsfrist ein Guthaben festgestellt wird und
nach Ablauf der Frist verringert werden soll. ...“

Kommentar

Das AG Berlin-Kreuzberg liegt mit seiner Rechtsauffassung meines Erachtens richtig. Denn der § 556 Abs.
3 BGB soll mit Ablauf der Abrechnungsfrist der Rechtsfolge nach beiden Seiten verbindliche Rechtsklarheit
geben — der Mieter soll nach Ablauf der Abrechnungsfrist nicht mit weiteren Belastungen rechnen miissen
(und die Reduzierung eines in der Abrechnung ausgewiesenen Guthabens ist nichts anderes als eine Be-
lastung), der Vermieter soll hinsichtlich der (ebenfalls in § 556 Abs. 3 BGB geregelten) Einwendungsfrist
des Mieters, die wiederum 12 Monate ab Zugang der Abrechnung betragt, ebenfalls Rechtsklarheit haben.
Zudem hat auch der BGH schon in seinem Urteil aus 2011, bei dem der Sachverhalt allerdings eine Korrek-
tur des Guthabens vor Ablauf der Abrechnungsfrist betraf, wie folgt ausgefiihrt:

... Die Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 S. 2 BGB und der durch § 556 Abs. 3 S. 3 BGB angeordnete Aus-
schluss von Nachforderungen nach Fristablauf dienen der Abrechnungssicherheit und sollen Streit vermeiden.
Sie gewdhrleisten eine zeitnahe Abrechnung, damit der Mieter in einem iiberschaubaren zeitlichen Zusam-
menhang mit dem Abrechnungszeitraum entweder iiber ein sich bei der Abrechnung zu seinen Gunsten er-
gebendes Guthaben verfiigen kann oder Gewissheit dariiber erlangt, ob und in welcher Hohe er mit einer
Nachforderung des Vermieters rechnen muss. ...

... Durch die gesetzlichen Regelungen ist damit umfassend gewdhrleistet, dass die Mietvertragsparteien nach
iiberschaubarer Zeit Klarheit iiber ihre Verpflichtungen aus einem abgeschlossenen Abrechnungszeitraum er-
langen. Ein Erfordernis fiir die Annahme eines bereits in einer vorbehaltlosen Zahlung oder einer vorbehaltlo-
sen Gutschrift zu sehenden deklaratorischen Schuldanerkenntnisses besteht deshalb jedenfalls nach derzeitiger
Rechtslage nicht mehr. ...«

Somit betont auch der BGH ausdriicklich, dass der § 556 Abs. 3 BGB fiir endgiiltige Klarheit und Rechts-
sicherheit sorgen soll, und zwar auch hinsichtlich eines Guthabens, welches sich fiir den Mieter aus einer
Abrechnung ergibt.

Im Ergebnis gilt fiir die Betriebskostenabteilungen etwas, was ohnehin selbstverstindlich ist, nimlich Sorg-
falt bei der Berechnung eines Betriebskostenguthabens. Das gilt erst recht dann, wenn die Abrechnungsfrist

fast vorbei ist. Denn dann kann sich selbst ein ,,Druckfehler (Guthaben: EUR 1.000,00 anstatt EUR 100,00)
fatal auswirken...

Dr. Kai Mediger

Ausgabe 79 Jahrgang 2022 // In Kooperation mit Wohnungswirtschaft heute. Fakten und Losungen flr Profis Seite 22


http://wohnungswirtschaft-heute.de/

