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Fristen fiir die Nebenkostenabrechung

Sind im Mietvertrag Voraus-
zahlungen vereinbart, gilt eine
wichtige Ausschlussfrist fiir den
Vermieter: Er hat den Mieter
innerhalb von zwdlf Monaten
nach dem Ende der Abrechnungs-
periode die Abrechnung mitzutei-
len (§ 556 Abs. 3 BGB). Lasst der
Vermieter diese Frist verstrei-
chen, kann er keine Nebenkos-
ten vom Mieter nachfordern. Eine
Ausnahme macht das Gesetz nur,
wenn er die Verspdtung nicht zu
vertreten hat. Diese Ausschluss-
frist hat der Bundesgerichts-
hof nicht nur bei der Miete von
Wohnraum (Urteil v. 21.01.2009,
Az.: VIII ZR 107/08), sondern
ebenso beim Wohnrecht aner-
kannt (Urteil v. 25.09.2009, Az.:
V ZR 36/09). Einen entsprechend
langen Zeitraum, in dem der Ver-
mieter von Gewerberdumen die

Abrechnung durchzufiihren hat, .

halt der VIII. Zivilsenat ebenfalls
im Regelfall bei der Vermietung
von Geschaftsraumen fiir zulds-
sig (Urteil v. 27.01.2010, Az.: XII
ZR 22/07).

Hat der Vermieter keine frist-
gerechte Abrechnung gestellt,
stehen dem Wohnraummieter
folgende Anspriiche zu: Besteht
das Mietverhdltnis weiter, hat
er ein Zurickbehaltungsrecht
in Hinblick auf die weiteren

Betriebskostenvorauszahlungen
bis zur Hohe der fehlenden
Abrechnung und bis der Ver-
mieter die fehlende Abrechnung
macht. Denn nur wenn sie ihm
vorliegt, kann der Mieter priifen,
ob und bis zu welcher Hohe die
Vorauszahlungen verbraucht
wurden. Wird das Mietverhaltnis
beendet, ist der Mieter bei feh-

Gibt es Unklarheiten wegen
der Nebenkostenabrechnung,
ist der Mieter berechtigt, die
Belege einzusehen.

lenden  Betriebskostenabrech-
nungen sogar dazu berechtigt,
samtliche in dem nicht abgerech-
neten Zeitraum geleisteten Vor-
auszahlungen zuriickzufordern.
Im Verfahren kann der Vermieter
dann zwar die Abrechnung nach-
holen und somit belegen, dass
die Vorauszahlungen verbraucht
wurden. Wegen der Ausschluss-
frist kann er dann aber keine
Nachzahlungen mehr fordern.

Mit dem Zugang der Nebenkos-
tenabrechnung beginnt fiir den
Mieter wiederum eine wich-
tige Frist zu laufen. Enthalt die
Abrechnung Fehler, muss er das
dem Vermieter innerhalb von
zwolf Monaten nach Zugang
der Abrechnung mitteilen. Nach
Ablauf dieser Zeitspanne kann
der Mieter keine Einwendungen
mehr gegen die Nebenkosten-
abrechnung geltend machen.
Mit dem Zugang der Abrech-
nung musste sich kiirzlich der
BGH beschaftigen. Der fiir das
Mietrecht zustandige VIII. Zivil-
senat hatte ber die Rechts-
lage bei mehreren Mietern zu
entscheiden. Im Ausgangsfall
war die Abrechnung nur dem in
Anspruch genommenen Mieter
zugegangen, nicht aber den
anderen Mitmietern. Das Urteil
fiel zugunsten des Vermieters
aus, der vom Mieter die Nach-
zahlung der Nebenkosten fordern
konnte (Urteil v. 28.04.2010, Az.:
VIII ZR 263/09). Denn Mitmieter
haften als Gesamtschuldner, §
421 BGB.
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