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Zur Frage, welche Angaben die dem Mieter von

Gewerberaum zu erteilende Nebenkostenabrechnung
des Vermieters enthalten muB, wenn die Mietsache
Teil eines groBlen Gewerbe~ und Wohnzentrums ist.
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Der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf

die miindliche Verhandlung vom 23, November 1981 durch
den Vorsitzenden Richter Braxmaier und die Richter
Hoffmann, Merz, Treier und Dr. Brunotte

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision des Beklagten wird
unter Zurtickweisung des weitergehenden
Rechtsmittels das Urteil des

4, Zivilsenats des Oberlandesgerichts
Hamm vom 18. September 1980 geéndert.

Der Beklagte wird verurteilt, an die

Kligerin 3.085,55 DM nebst 9 % Zinsen

seit dem 23, April 1980 zu zahlen.

~Die weitergehende Klage wird abgewiesen.

Die Kosten des ersten Rechtszuges und
der Revisionsinstanz trigt der Beklagte.
Die Kosten des Berufungsreéhtsiuges
werden der Kligerin auferlegt.

Von Rechts wegen

Tatbestand

Die Kligerin verlangt aus abgetretenem Recht von

dem Beklagten Bezahlung von restlichen Nebenkosten fiir
das Jahr 1977. .

Der Beklagte mietete 1973 in dem Gewerbe- und Wohn-

zentrum "V@B SE@P", zu dem etwa 550 Mietparteien
und =2ine Anzahl von Ligentlmern gehoren, ein Ladenlokal

W
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zum Betrieb eines Eiscafés, In § 6 des Mietvertrages
wird geregelt, welche Nebenkosten im einzelnen vom
Beklagten zu tragen sind. In § 17 des Mietvertrages
heiBlt es:

(2)

Der Mieter {ibernimmt alle Verpflichtungen
des Vermieters gegeniiber den iibrigen
Miteigentiimern %Gemeinschaftsordnung),
soweit sie das Mietverhidltnis betreffen.

Mit Schreiben vom 14, Mai 1979 wurde dem Beklagten

- die "Einzelabrechnung 1977 fiir die Einheit T 18/I" vom

26. April 1979 iibersandt. Diese Abrechnung war identisch
mit der seiner Vermieterin von der Verwaltung erteilten
Einzelabrechnung. In Spalte 1 dieser Abrechnung werden

die jeweilige Kostenposition des Gesamtobjekts "M- S-
aufgefilhrt, in Spalte 2 der Gesamtabrechnungsbetrag, in
Spalte 3 die auf das Ladenlokal des Beklagten, die Einheit
T 18/1I, entfallenden prozentualen Anteile bzw. der
Hinweis "1t., Police", "lt, Vertrag" oder "lt. Bescheid"
und in Spalte 4 die Jjeweiligen Einzelabrechnungsbetrige.
Die Abrechnung schlieBt mit einem Gesamtbetrag von
12,362,06 DM einschlieBlich Mehrwertsteuer, von dem die
monatlichen Vorauszahlungen des Beklagten von insgesamt
9.228,-- DM sodann abgezogen worden sind. Den Restbetrag
von 3.134,06 DM nebst Zinsen macht die Kligerin mit der

' Klage geltend. Das Landgericht hat die Klage als zur Zeit
nicht begriindet abgewiesen, Das Oberlandesgericht hat

ihr in Hohe von 3.085,55 DM stattgegeben.

Der Beklagte, der in den Tatsacheninstanzen auch die 7
Hohe der Forderung bestritten hatte, wendet mit der zugelassm.
Revision nur noch ein, die an die Kl&gerin abgetretene



Restforderung sei mangels ordnungsgemiéfier Abrechnung
noch nicht fillig. Er erstrebt die Jiederherstellung
des erstinstanzlichen Urteils. Die Kldgerin beantragt
die Zuriickweisung des Rechtsmittels,

Entscheidungsgriinde

Die Revision hat nur hinsichtlich des Zinsanspruchs
Erfolg. '

I. 1. Das Berufungsgericht bejaht die Fdlligkeit
des Nebenkostenanspruches., Es fiihrt dazu aus, der Anspruch
auf Zahlung der restlichen Nebenkosten werde grundsitzlich
erst mit der Erteilung einer Abrechnung durch die Vermieterin
fallig, die den allgemeinen Anforderungen des § 259 BGB
entspreche, Bei Mietobjekten der vorliegenden GriSenordnung,
also mit mehreren hundert Parteien, geniige es, wenn die
Abrechnung der Vermieterin eine Aufstellung der Gesamt-
rechnungsbetréige, die Angabe des konkreten Anteils des
Mieters (VerteilerschlﬁsSel) und die Einzelabrechnungs-
betrdge abziiglich der Vorauszahlungen'des Mieters enthalte,
Weitergehende Anforderungen konnten nicht gestellt werden,
auch nicht hinsichtlich er ersten Abrechnung. Denn einmal
biete die gesetzlich vorgesehene Uberpriifung der Rechnungs-
legung durch den Verwaltungsbeirat und die Eigehtﬁmervef—
sammlung (§§ 28, 29 WEG), die hier unter zusitzlicher Ein-
schaltung einer Wirtschaftspriifergesellschaft erfolgt sei,
eine gewisse Gewdhr fiir die Richtigkeit der Abrechnung.
Dariberhinaus sei die Vermieterin selbst nicht im Besitz
weiterer Zahlenaufstellungen, Erléuterungen und sonsitger
Unterlagen. Sie habe die Abrechnung so weitergegeben wie sie
sie vom Verwalter erhalten habe, Damit miisse sich der
Beklagte begniigen, weil er sich gem#B § 17 Abs. 2 des
Mi=tvertrages bezlglich der Verteilung der Nebenkosten
praktisch in die Stellung seiner Vermieterin begeben habe.,



Eine weitergehende Abrechnung, insbesondefe eine
konkrete Darlegung und Erlduterung des Jeweiligen Verteiler-
schliissels, konne von der Vermieterin auch deshalb nicht
verlangt werden, weil das mit einem nicht mehr zumutbaren
Aufwand fiir sie verbunden wire.

2. Dem Berufungsgericht ist im Ergébnis darin zu
folgen, daB die restliche Nebenkostenforderung der
Kligerin fallig ist. Die Falligkeit dieses Anspruchs
ist Jjedoch im Gegensatz zur Ansicht des Berufungsgerichts
nicht mit der Ubersendung der Nebenkostenabrechnung vom
26, April 1979 eingetreten. Denn diese Abrechnung entsprach
- wie die Revision zu Recht riigt - inhaltlich nicht den an’
sie zu stellehden Anforderungen.

a) Der Anspruch eines Vermieters auf Zahlung der
(restlichen) Nebenkosten wird grundsdtzlich erst mit
der Erteilung einer ordnungsgemifen Abrechnung fallig,
die sich an den zwischen den Parteien getroffenen Verein-
barungen orientiert (Schmidt-Futterer/Blank, Wohnraum--
schutzgesetze, 4, Aufl, Teil C 277; Emmerich/Sonnenscheing
Mietrecht, § & MHRG Rdn. 14; Sternel, Mietrecht, 2. Aufl.
Teil III Rdn. 289).

aa) Die Abrechnung muB8 den allgemeinen Anforderungen
des § 259 BGB entsprechen, alsg eine geordnete Zusammen-
stellung der Einnahmen und Ausgaben enthalten. Unter
geordneter Zusammenstellung ist dabei eine zweckm#Bige
und ilibersichtliche Aufgliederung in Abrechnungsposten
zu verstehen, '

Was eine Nebenkostenabrechnung dariiberhinaus im
einzelnen zu enthalten hat ergibt sich aus ihrem Zweck.
Sie soll den Mieter in die Lage versetzen, den Anspruch desy
Vermieters nachzupriifen, Dazu muBl er die Abrechnung
gedanklich und rechnerisch nachvollziehen k&nnen., Diese
Funktion erfiillt sie nur, wenn sowohl die Einzelangaben



als auch diz Abrechnung insgesamt klar, iibersichtlich und

aus sich heraus verstidndlich sind. Abzustellen ist dabei

auf das durchschnittliche Versté@ndnisvermtgen eines

Juristisch und betriebswirtschaftlich nicht geschulten

Mieters (3chmidt-Futterer/Blank, aa0, Teil C 276;
Emmerich/Sonnenschein, aa0, Rdn. 11; Sternel aa0, Teil III 285).

Welche Angaben dabei im einzelnen in der Nebenkosten-
abrechnung enthalten sein miissen, hingt in erster Linie
von der Ausgestaltung des jeweiligen Mietverhdltnisses ab.
Soweit keine besonderen Abreden vorliegen, werden in
Rechtsprechung und Literatur bei Gebduden mit mehreren
Einheiten regelmifig folgende Mindestangaben verlangt:

1. eine Zusammenstellung der Gesamtkosten,

2. die Angabe und Erlduterung der zugrunde-
gelegten Verteilerschliissel,

N
.

die Berechnung des Anteils des Mieters,

4, der Abzug der Vorauszahlungen des
Mieters

(LG Mannheim NJW 1969, 1857; AG Bensberg WuM 1975, Z229;

LG Lijbeck “uM 1976, 7; LG K&ln WuM 1976, 148; AG Kdln

wuM 1977, 53; LG Kiel WuM 1977, 125; AG Koln WuM 1978, 139;
Sternel, aa0, Teil III Rdn. 285; Schmidt-Futterer/Blank,
aa0, Teil C Rdn., 276; Rochling ZMR 1979, 161; Putz WuM 1979,
69; Goch WuM 1977, 25). Diese Anforderungen erscheinen fur
den Regelfall sachgerecht. Zu beachten ist dabei jedoch,

daB die Pflichten zur Spezifizierung der abgerechneten
Kosten nicht i{iberspannt werden diirfen. Notwendig aber auch
ausreichend ist es, daB der Mieter die ihm angelasteten



Kosten bereits aus der Abrechnung klar ersehen und Uber-
prifen kann, so daf die Einsichtnahme in daflir vorliegende
Belege nur noch zur Kontrolle und zur Behebung von Zweifeln
erforderlich ist,.

bb) Von alledem geht im Grundsatz auch das Berufungs-
gericht aus. Es meint Jedoch, bei Mietobjekten der hier
vorliegenden GrioBenordnung mit mehreren hundert Parteien

gelte das nur mit erheblichen Ei chrankungen. Dem kann
nicht gefolgt werden.

Zutreffend nimmt das Berufungsg
der Umfang der Rechnungslegungspflicht nach dem Grundsatz
der Zumutbarkeit bemift (Keller in MinchKomm,, § 259 Rdn, 31;

% Y] ]
Palandt-Heinrichs, BGB, 40, Aufl. §§ 259 bis 261 Anm. 5),

d.h, nach einer sinnvcllen Relation gwischen dem Arbeits-
und Zeitaufwand des Vermielers elnerseits und den schutz-
wirdigen Interessen des Mieters sndererseits. Das Berufungs-
gericht beriicksichtigt aber

der Festlegung der Zumut-
ssenlage des Beklagten als Mieter
nicht ausreichend, Die Crofe Mietobjekts rechtfertigt

vorn ihren Ab

barkeitsgrenze die Intere

es nicht, die Vermieterin te
pflichten freizustell

re chnung s-

Mit Recht weist die visi
darauf hin, daB das einen Anreiz fir die Vermieterin schaffen
kénmnte, bei den aufgewendeten Nebenkosten und deren Abrechnung

groBzigig zu verfahren in der

ungeachtet ihrer Hohe von den Mistern getragen werden. Wird
diese Erwdgung von der Mehrhelt der Teile igaﬂtum*w geteilt,
so reicht der vom Berufungsgericht angefilhrte Uberprifungs-
mechanismus durch Verwaltungsheirat und Eig tlmerver sammlung
unter Umstinden nicht aus. Hinzukommi, daf in groflen

Wohn- und Teileigentumsenlagen die Jjdhrlichen Nebenkosten
erhebliche Summen erreichen, im vorliegenden Fall iber

1 Million DM, NachlHssigkeiten und Fehler in der Abrechnung



kénnen dann fiir den einzelnen Mieter von erheblicher
wirtschaftlicher Bedeutung sein, Das gilt um so mehr,
wenn die Nebenkosten, wie im vorliegenden Fall, im
Verhdltnis zu den reinen;Mietkosten~mit ca. 25 % recht
hoch sind. ' ’ '

Zwar erfordert die Nebenkostenabrechnung eines
solchen MlntobJekts naturgemif einen griéBeren Aufwand.
Zin solcher Aufwand ist Jedoch  in dem aufgezeigten Rahmen
zumutbar, Yohn- und Teileigentumsanlagen erfordern eigene
“ohnungsverwaltungen, die als Dienstleistungsunternehmen
mit biirotechnischen Hilfsmitteln bis hin zur EDV-Anlage
ausgestattet sind. Ihnen ist es mdglich, Abrechnungen
vorzulegen, die rechtlichen- und betrlebqw1rtschaftlluhpn
Anforderungen geniigen.

b) Gemessen an diesen Grundsitzen entspricht die
Abrechnung vom 26, April 1979 inhaltlich nicht den an sie
zu stellenden Anforderungen.

az) Die Vermieterin ist einmal ihrer Pflicht zur
spezifizierten Aufstellung der Gesamtkosten nach Grund
und Hdhe nicht nachgekommen.‘ln der ersten, nahezu die
Hilfte des abgerechneten Gesamtbetrages ausmachenden
Position der Abrechnung ist unter der Bezeichnung "Allg.
gemeinschaftliches Eigentum" ein Gesamtabrechnungsbetrag
von 847%,411,-- DM angegeben. Yie sich diesc Summe zusammen-
setzt, wird aus der Abrechnung'nicht deutlich. Die Angabe
nur eines einzigen Gesamtbetrages ist - wie die Revision
zutreffend geltend macht - keine ordnungsgeniBe Zusammen-
strllung der Kosten. Erst in der Anlage zur Berufung s-
begriindung hat die Kligerin die in der ersten Position
zusammengefalten 15 Kostenarten, wie die Kosten fir
Strom, Fernwirme, Reinigungsvertrige, artungsvertrige,
Bewachungsvertrige, Reparaturen, Haftpflichtversicherung etc.,



dargelegt und auf einer Seite aufgeschliisselt. Damit

hatte der Beklagte einen Uberblick iiber die Aufgliederung
des ersten Abrechnungspostens und war in der Lage, die
einzelnen in Rechnung gestellten Positionen gezielt darauf-
hin zu iiberpriifen, ob sie im Ansatz und der Berechnungsweise.
berechtigt waren. Darauf hatte der Beklagte einen Anspruch,
den die Vermieterin auch nicht dadurch erfiillte, daB sie

den Beklagten auf die bei der Verwaltung befindlichen
Unterlagen und Belege verwieé.

bb) Zu Recht greift die Revision ferner die Ansicht
des Berufungsgerichts an, die Angabe der auf die vom
Beklagten gemietete Einheit ehtfallenden prozentualen
Anteile in Spalte 3 der Abrechnung genlige, eine weitere
Erliuterung der jeweiligen Vertellerschlussel sei der
Vermieterin nicht zumutbar., Dem kann nicht gefolgt werden.

Es genligt nicht, daB die Vermieterin einen bestimmten:
Prozentsatz oder Bruchteil-ahgibt, sondern sie muBl offen-
legen, wie sie die Jjeweiligen Quoten ermittélt hat
(Sternel, aa0, Teil III Rdn. 288). Berechnet die Vermieterin:
die Umlagen nach Quadratmetern, so muBl sie nicht nur die
Fliache der gemieteten Linheit, sondern auch die Gesamtfliache..
angeben, Rechnet sie nach Prozentsdtzen ab, so muB3 sie
die Berechnungsgrundlage hierfiir darlegen. Rechnet sie nach
Kopfteilén ab, so muB sie die Gesamtzahl der Personen
benennen, die in die Kopftéilberéchnung einbezogen sind.
Andernfalls ist nicht gewihrleistet, daB der Mieter den
auf ihn entfallenden Anteil an den Gesamtkosten rechneriscr
nachvollziehen kann.

Eine Erlauterung der Verteilerschliissel ist aller-
dings dann nicht mehr  erforderlich, wenn entsprechende
Kenntnisse des Mieters nach dem Mietvertrag oder aufgrund
fritlherer Abrechnungen vorausgesetzt werden k&nnen. Es hieB¢
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die Pflicht der Vermieterin zur Spezifizierung der Kosten
iiberspannen, wollte man verlangen, daB sie dem Mieter

‘mit jeder Abrechnung alle Verteilerschliissel erneut
erliutert. Bei Anderungen der Verteilerschliissel wihrend
..einer Abrechnungsperiode geniigt ein entsprechender Hinweis
in der Abrechnung auf den jeweiligen BeschluB der Eigen-
timerversammlung. Da die Vermieterin als Eigentilimerin durch
‘den Verwalter wvon Jjeder solchen Anderung unterrichtet wird,
+ist es fiir sie mdglich und zumutbar, auch ihren Mieter
dariiber zu informieren,.

DaB dem Beklagten hier beim AbschluB des Mietver-
.trages oder spdter die zur Nachpriifung der Abrechnung
erforderlichen Unterlagen, -also die Gemeinschaftsordnung
mit den einzelnen Verteilerschliisseln, iibergehen worden
seien, hat die Klégerin nicht behauptet.

Die Auf fassung des Berufungsgerichts, eine weitere
Erlduterung der Verteilerschliissel sei der Vermieterin
- nicht zumutbaf, 1d8t sich auch nicht mit dem Hinweis
auf § 17 Abs. 2 des Mietver’crage's ‘rechtfertigen. Mit
dieser Bestimmung hat sich der Beklagte keiner Beschrinkung
seines Rechts auf eine ordnungsgeméﬁe Abrechnung der
Betriebskosten unterworfen. Auch wenn man mit dem Berufungs-
gericht davomnn ausgeht, daB sich der Beklagte aufgrund
der Regelung in § 17 Abs. 2 gegeniiber den anderen Miteigen-
timern veitgehend in die Stellung seiner Vermieterin |
begeben hat, Dbraucht er sich nicht mit dem Erhalt derjenigen
Abrechnungsunterlagen zu begniigen, die seine Vermieterin
ihrerseits vom Verwalter erhalten hat. Diese Unterlagen
enthalten keine ordnungsgemif3e Abrechnung. Wie zu entschei-
den widre, wernini die Vermieterin aufgrund einer Vereinbarung
der Ligentime rversammlung keinen Anspruch auf weitere
Abrechnungsunterlagen hdtte, kann offen bleiben. So liegt
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der Fall hier nicht. Wie die von der Kligerin mit der
Berufungsbegriindung vorgelegten Kostenaufstellungen und
Verteilerschliissel zeigen, hatte die Vermieterin ohne
weiteres Zugang zu weiteren Unterlagen.

" Die Vermieterin hat ihrerseits gegeniiber dem
Verwalter einen Anspruch auf ordnungsgeméBe Rechnungslegung°
. Der Verwalter muB die Nebenkoqtenrechnung so erstellen,

daB die Teileigentlimer in der Lage sind, ihre Priifungs-
befugnisse auszuiiben (Bay. ObLG Rechtspfleger 1979, 66;
Birmann-Pick, WEG, § 28 Rdn. 28). Hinsichtlich der Abrechnung:
der Nebenkosten kann ein Wohnungseigentiimer an den
Verwalter die gleichen Anforderungen stellen wie der
Mieter an den Vermieter, Umgekehrt muB ein'WOhnungseigen--
tiimer auch selbst den Anforderungen aus dem Mietrecht
geniigen, wenn er seine Wohnung vermietet (LG Darmstadt
WuM 1976, 156). Das gilt auch, wenn es sich nicht um eine
Wohnung, sondern um gewerblich genutzte Riume handelt.

3., Die Klage ist dennoch begrindet, weil die rest-
liche Nebenkostenforderung am 23, April 1980 mit Zugang
des Schriftsatzes der Kligerin vom 21, April 1980 an:
die ProzeBbevollmichtigten des Beklagten f#llig geworden
ist. Mit diesem Schriftsatz nebst Anlagen hat die Klagerln
die der Vermieterin obllegende Pflicht zur ordnungsge-
miflen Abrechnung erfiillt, Dagegen, daB sie die Abrechnung
im Rechtsstreit erteilt hat, bestehen keine Bedenken.

Die Vollmacht des ProzeBbevollmichtigten des Beklagten
gehiigte zur Entgegennahme der Abrechnung.
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Der Kostenlast konnte sich der Beklagte nur durch
sofortiges Anerkenntnis (§ 93 ZPO) entziehen. Allerdings
brauchte sich der Beklagte mit klarstellenden Angaben
der Kldgerin nur zu begniigen, wenn sie als Abrechnung
gelten konnten oder wenn sie sich in eine erteilte
Abrechnung bruchlos einfﬁgten. Letzteres ist hier der
Fall, Mit dem Schriftsatz vom 21. April 1980 nebst
“Anlagen hat die Kligerin eine Aufstellung iiber die genaue
Zusammensetzung der Gesamtkosten, insbesondere iiber die
Position "Allg. gemeinschaftliches Eigentum", sowie Unter-
lagen iiber die fir die einzelnen Positionen geltenden
Verteilerschliissel iiberreicht. Gleichzeitig hat sie die
strittigen Positionen und die fiir sie geltenden Verteiler-
schliissel erlautert

I1. Das Berufungsgericht ist von der Wirksamkeit
der Gemeinschaftsordnung als Gruhdlage der Verteiler-
schliissel ausgegangen sowie von der Richtigkeit der
eihzeinen von der Kligerin im ProzeB vorgelegten und
erlduterten Verteilerschiﬁssgl, Das 1d8t keinen Rechts-
fehler erkennen., Die Revision hat dagegen auch keine
Einwendungen erhobeh. | |

IIT. Der geltend gemachte Zinsanspruch ist gem#sB
§§ 288, 286 BGB erst ab dem Tage der Falligkeit
(23. April 1980) begriindet. Insoweit war das Urteil des
Berufungsgerichts abzuidndern. Zur Klarstellung wurde
der Urteilstenor neu gefaBt



Dem Beklagten waren die gesamfen Kosten des ersten
Rechtszuges aufzuerlegen, weil die Zuvielforderung der
Klégerih‘verhéltnisméﬁig geringfiigig war und keine
besonderen Kosten verursacht hat (§ 92 Abs. 2 ZPO).

Die Kosten des Revisionsverfahrens hat der Beklagte zu
tragen, weil sein Rechtsmittel im wesentlichen erfolglos
war (§ 97 Abs. 1 ZPO). Da die Kligerin nur aufgrund von
Unterlagen obsiegt hat, die. sie schon im ersten Rechtszug
hitte vorlegen konnen, waren ihr die Kosten der Berufungs-
instanz aufzuerlegen (§ 97 Abs, 2 ZPO) :

Braxmaier Hoffmann ' Merz

Treier . | " Dr., Brunotte
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