
N ach sch lagew erk : ja  

BGHZ: n e in

BGB §§ 2 5 9 , 535

Zur F rage , w elch e Angaben d ie  dem M ie ter  von  
Gewerberaum zu e r t e i l e n d e  N ebenkost e n abrechnung  
d es V e rm ie te rs  e n th a lt e n  muß, wenn d ie  M ietsach e  
T e i l  e in e s  großen  G ewerbe- und Wohnzentrums i s t .

BGH, U r t. v . 23 . November 1981 -  V III  ZR 2 9 8 /8 0  -  OLG Hamm
LG E ssen
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BUNDESGERICHTSHOF

IM NAMEN DES VOLKES

V III  ZR 2 9 8 /8 0  URTEIL Verkündet am
2 3 . November 1981
S c h n u r r ,
J u s t iz h a u p ts e k r e tä r in
als Urkundsbeamter 
der Geschäftsstelle

in  dem R e c h t s s t r e i t

es 
n M

Kaufmanns G iovan ni Bi

B ek la g ten  und R e v is io n s k lä g e r s ,

Pro ze 3 b e V o llm a c h tig te r R ech tsan w alt

g e g e n

I m m o b il ie n -A n la g e g e s e l ls c h a f t  m it 
e sch rä n k te r  Haf tu n g , v e r t r e t e n  durch d ie  G e s c h ä fts fü h r e r  

R einer  3 'rs ”  -*• — — -
in  H

und Dr. H. Jürgen k p la tz  0

K lä g e r in  und R e v is io n s b e k la g te ,

-  P r o z e ß b e v o llm ä c h tig te r R ech tsan w alt
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Der V I I I .  Z iv i l s e n a t  d es B u n d e sg e r ic h tsh o fs  h a t auf 
d ie  m ündliche V erhandlung vom 23 . November 1981 durch  
den V o r s itz e n d e n  R ic h te r  Braxm aier und d ie  R ic h te r  
Hoffmann, M erz, T r e ie r  und Dr. B ru n otte

fü r  R echt erk an n t:

Auf d ie  R e v is io n  d es  B ek la g ten  w ird  
u n te r  Zurückw eisung d es \-/e i t  ergehend en  
R e c h t s m it t e ls  das U r t e i l  des  
4 . Z i v i l s e n a t s  d es O b e r la n d e s g e r ic h ts  
Hamm vom 18 . Septem ber 1980 g e ä n d e r t .

Der B e k la g te  w ird  v e r u r t e i l t ,  an d ie  
K lä g e r in  3 .0 8 5 ,5 5  DM n e b s t  9 % Z in sen  
s e i t  dem 23 . A p r il  1980 zu z a h le n .
Die w e ite rg e h e n d e  K lage w ird  a b g e w ie sen .

D ie K osten  d es e r s t e n  R e ch tsz u g e s  und 
der R e v is io n s in s ta n z  t r ä g t  der B e k la g te .
D ie K osten  des B e r u fu n g sr e c h tsz u g e s  
werden der  K lä g e r in  a u f e r l e g t .

Von R ech ts wegen 

T a tb esta n d

D ie K lä g e r in  v e r la n g t  aus a b g etreten em  Recht von  
dem B e k la g ten  B ezah lung von  r e s t l i c h e n  N ebenk osten  fü r  
das Jahr 1977.

Der B e k la g te  m ie te te  1973 in  dem G ewerbe- und Wohn- 
zentrum  "M^PJpl S ^ p " ,  zu dem etw a 550 M ie tp a r te ie n  
und e in e  A nzahl von E igentüm ern g eh ö ren , e in  L ad en lok a l
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zum B e tr ie b  e in e s  E i s c a f 6 s .  In  § 6 d es M ie tv e r tr a g e s  
w ird  g e r e g e l t ,  w e lch e  N eben k osten  im e in z e ln e n  vom 
B ek la g ten  zu tr a g e n  s in d .  In  § 17 d es  M ie tv e r tr a g e s  
h e iß t  e s :

( 2 )

Der M ie ter  übernimmt a l l e  V e r p flic h tu n g e n  
d es V erm ieters  gegen ü b er  den ü b r ig en  
M iteigen tü m ern  (G em ein sch a ftso rd n u n g ), 
s o w e it  s i e  d as M ie tv e r h ä ltn is  b e t r e f f e n .

M it S c h r e ib en  vom 14 . Mai 1979 wurde dem B ek la g ten  
d ie  "E in zelab rech n u n g  1977 fü r  d ie  E in h e i t  T 18 /1"  vom 
2 6 . A p r il  1979 ü b e r sa n d t. D ie se  Abrechnung war id e n t i s c h  
m it der s e in e r  V e r m ie te r in  von der V erw altung e r t e i l t e n  
E in ze la b rech n u n g . In  S p a lte  1 d i e s e r  Abrechnung werden  
d ie  j e w e i l i g e  K o s te n p o s it io n  d es  G esam tob jek ts "M ^H ^ S ^ ^ '  
a u fg e fü h r t ,  in  S p a lte  2 der G esam tab rech n u n gsb etrag , in  
S p a lte  3 d ie  au f das L a d en lo k a l d es B e k la g te n , d ie  E in h e it  
T 1 8 /1 ,  e n t fa l le n d e n  p r o z e n tu a le n  A n te i le  bzw. der  
H in w eis " l t .  P o l ic e " ,  " 1 t . V ertrag"  od er " 1 t. B esch eid "  
und in  S p a lte  4 d ie  j e w e i l ig e n  E in z e la b r e c h n u n g sb e tr ä g e .
D ie Abrechnung s c h l i e ß t  m it einem  G esam tbetrag von  
1 2 .3 6 2 ,0 6  DM e i n s c h l i e ß l i c h  M eh rw ertsteu er , von dem d ie  
m o n a tlich en  V orau szah lu n gen  d es B e k la g ten  von in sg esa m t  
9 .2 2 8 ,— DM sodann ab gezogen  worden s in d .  Den R e stb e tr a g  
von 3 .1 3 4 ,0 6  DM n e b s t  Z in sen  macht d ie  K lä g e r in  m it der 
K lage g e l t e n d .  Das L a n d g er ich t h a t  d ie  K lage a l s  zur Z e it  
n ic h t  b egrü n d et a b g e w ie sen . Das O b e r la n d e sg e r ic h t  h a t  
ih r  in  Höhe von 3 .0 8 5 ,5 5  DM s t a t tg e g e b e n .

Der B e k la g te , der in  den T a tsa c h e n in s ta n z e n  auch d ie ;  
Höhe der Forderung b e s t r i t t e n  h a t t e ,  w endet m it der z u g e la s se ii  
R e v is io n  nur noch e in ,  d ie  an d ie  K lä g e r in  a b g e tr e te n e
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R estfo rd eru n g  s e i  m angels ordnungsgem äßer Abrechnung 
noch n ic h t  f ä l l i g .  Er e r s t r e b t  d ie  W ie d e r h e r s te llu n g  
d es e r s t in s t a n z l i c h e n  U r t e i l s .  Die K lä g e r in  b e a n tr a g t  
d ie  Zurückweisung d es R e c h t s m it t e l s .

E n tsch eid u n gsgrü n d e

Die R e v is io n  h a t  nur h i n s i c h t l i c h  des Z in san sp ru ch s  
E r fo lg .  .

I .  1 . Das B e r u fu n g sg e r ic h t  b e ja h t  d ie  F ä l l i g k e i t  
d es N eb en k o sten a n sp ru ch es . Es fü h r t  dazu a u s , der Anspruch  
au f Zahlung der r e s t l i c h e n  N ebenk osten  werde g r u n d s ä tz lic h  
e r s t  m it der E r te i lu n g  e in e r  Abrechnung durch d ie  V e r m ie te r in  
f ä l l i g ,  d ie  den a llg e m e in e n  A nforderungen d es § 259 BGB 
e n ts p r e c h e . B ei M ie to b je k te n  der v o r lie g e n d e n  G rößenordnung, 
a ls o  m it m ehreren h u n d ert P a r te ie n ,  genüge e s ,  wenn d ie  
Abrechnung der V e r m ie te r in  e in e  A u fs te llu n g  der Gesamt­
r ec h n u n g sb e trä g e , d ie  Angabe des k on k reten  A n te i ls  d es  
M ie te r s  ( V e r t e i l e r s c h l ü s s e l )  und d ie  E in z e la b r ec h n u n g s­
b e tr ä g e  a b z ü g lic h  der V orauszah lu ngen  des M ie te r s  e n t h a l t e .  
W eitergehende A nforderungen könnten n ic h t  g e s t e l l t  w erden , 
auch n ic h t  h i n s i c h t l i c h  er  e r s te n  Abrechnung. Denn einm al 
b ie t e  d ie  g e s e t z l i c h  v o rg eseh en e  Ü berprüfung der Rechnungs­
legu n g  durch den V e r w a ltu n g sb e ir a t  und d ie  E igen tü m erver­
sammlung (§§  2 8 , 29 WEG), d ie  h ie r  u n ter  z u s ä t z l i c h e r  E in ­
sc h a ltu n g  e in e r  W ir t s c h a f t s p r ü f e r g e s e l l s c h a f t  e r f o l g t  s e i ,  
e in e  g e w is se  Gewähr fü r  d ie  R ic h t ig k e i t  der Abrechnung. 
D arüberhinaus s e i  d ie  V e r m ie te r in  s e l b s t  n ic h t  im B e s i t z  
w e ite r e r  Z a h le n a u fS te llu n g e n , E r lä u teru n g en  und s o n s i t g e r  
U n te r la g e n . S ie  habe d ie  Abrechnung so w e ite r g e g e b e n  w ie s i e  
s i e  vom V erw a lter  e r h a lte n  hab e. Damit müsse s ic h  der  
B ek la g te  begnügen , w e i l  e r  s ic h  gemäß § 17 Abs. 2 des 
M ie tv e r tr a g e s  b e z ü g l ic h  der V e r te ilu n g  der N ebenkosten  
p r a k t is c h  in  d ie  S te l lu n g  s e in e r  V e r m ie te r in  begeben  h ab e .
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E ine w e ite rg e h e n d e  Abrechnung, in sb e so n d e r e  e in e  
k o n k rete  D arlegung und E r lä u teru n g  d es j e w e i l ig e n  V e r t e i l e r ­
s c h l ü s s e l s ,  könne von der V e r m ie te r in  auch d e sh a lb  n ic h t  
v e r la n g t  w erden , w e i l  das m it einem  n ic h t  mehr zumutbaren 
Aufwand fü r  s i e  verbunden w äre.

2 . Dem B e r u fu n g s g e r ic h t  i s t  im E rg eb n is  d a r in  zu  
f o lg e n ,  daß d ie  r e s t l i c h e  N eb en k osten ford eru n g  der  
K lä g e r in  f ä l l i g  i s t .  Die F ä l l i g k e i t  d i e s e s  Anspruchs 
i s t  jed o ch  im G egen sa tz  zu r A n s ic h t  d es B e r u fu n g sg e r ic h ts  
n ic h t  m it der  Ü bersendung der N ebenkost e n abrechnung vom 
2 6 . A p r il  1979 e in g e t r e t e n .  Denn d ie s e  Abrechnung entsprach  
-  w ie d ie  R e v is io n  zu R echt r ü g t  -  i n h a l t l i c h  n ic h t  den an 
s i e  zu s t e l l e n d e n  A n ford erun gen .

a ) Der Anspruch e in e s  V erm ie te rs  a u f Zahlung der  
( r e s t l i c h e n )  N ebenk osten  w ird  g r u n d s ä tz l ic h  e r s t  m it 
der E r te i lu n g  e in e r  ordnungsgem äßen Abrechnung f ä l l i g ,  
d ie  s i c h  an den z w isch en  den P a r te ie n  g e tr o f f e n e n  V e re in ­
barungen o r i e n t i e r t  ( S c h m id t-F u tte r e r /B la n k , Wohnraum- 
s c h u t z g e s e t z e ,  4 . A u f l.  T e i l  C 277; E m m erich /Sonnenscheinr* 
M ie tr e c h t , § 4 MHRG Rdn. 14; S t e r n e i ,  M ie tr e c h t , 2 . A u fl. 
T e i l  I I I  Rdn. 2 8 9 ) .

aa) Die Abrechnung muß den a llg e m e in e n  Anforderungen 
d es § 259 BGB e n tsp r e c h e n , a l s o  e in e  g e o r d n e te  Zusammen­
s t e l lu n g  der Einnahmen und Ausgaben e n t h a l t e n .  U nter  
g e o r d n e te r  Z usam m enstellung i s t  d ab ei e in e  zweckmäßige 
und ü b e r s ic h t l i c h e  A u fg lie d e ru n g  in  A b rech nu ngsposten  
zu v e r s te h e n .

Was e in e  N ebenkostenabrechnung d arü b erh in au s im 
e in z e ln e n  zu e n th a lt e n  h a t  e r g ib t  s ic h  aus ihrem  Zweck.
S ie  s o l l  den M ieter  in  d ie  Lage v e r s e t z e n ,  den Anspruch 
V erm ieters  n a ch zu p rü fen . Dazu muß er d ie  Abrechnung 
g e d a n k lic h  und r e c h n e r is c h  n a c h v o llz ie h e n  können. D iese  
F u n k tion  e r f ü l l t  s i e  n u r, wenn sow ohl d ie  E in zelan gab en
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a i s  auch d ie  Abrechnung in sg esa m t k la r ,  ü b e r s ic h t l ic h  und 
aus s ic h  h erau s v e r s tä n d l ic h  s in d . A b z u s te lle n  i s t  dabei 
a u f das d u r c h s c h n it t l ic h e  V erstän d n isverm ögen  e in e s  
j u r i s t i s c h  und b e t r i e b s w i r t s c h a f t l i c h  n ic h t  g e sc h u lte n  
M ie te r s  (S c h m id t-F u tte r e r /B la n k , aaO, T e i l  C 276;
E m m erich /S onn en schein , aaO, Rdn. 11; S t e m e l  aaO, T e i l  I I I  285)*

W elche Angaben d a b ei im e in z e ln e n  in  der N eb enk osten­
abrechnung e n th a lt e n  s e in  m üssen, h än gt in  e r s t e r  L in ie  
von der A u sg e sta ltu n g  des j e w e i l ig e n  M ie t v e r h ä l t n is s e s  ab .
S o w eit k e in e  b eson d eren  Abreden v o r l i e g e n ,  werden in  
R ech tsp rech un g und L it e r a tu r  b e i  Gebäuden m it m ehreren  
E in h e ite n  reg e lm ä ß ig  fo lg e n d e  M indestangaben  v e r la n g t :

1 . e in e  Z usam m enstellung der G esam tk osten ,

2. d ie  Angabe und E r lä u teru n g  der zugrunde­
g e le g te n  V e r t e i l e r s c h l ü s s e l ,

3. d ie  Berechnung d es A n te i ls  d es M ie te r s ,

4 . der Abzug der V orauszah lu ngen  d es  
M ie ter s

(LG Mannheim NJW 1969 , 1857; AG B ensb erg  WuM 1975 , 229;
LG Lübeck WuM 1976 , 7; LG K öln WuM 1976 , 148; AG Köln  
WuM 1977 , 53; LG K ie l  WuM 1977 , 125; AG K öln WuM 1978 , 139; 
S t e r n e i ,  aaO, T e i l  I I I  Rdn. 285; S c h m id t-F u tte r e r /B la n k ,  
aaO, T e i l  C Rdn. 276; R ö ch lin g  ZMR 1979 , 161; Pütz WuM 1979 ,
69; Goch WuM 1977, 2 5 ) .  D ie se  A nforderungen e r sc h e in e n  fü r  
den R e g e l f a l l  s a c h g e r e c h t . Zu b ea ch ten  i s t  d ab ei jed o ch , 
daß d ie  P f l i c h t e n  zur S p e z i f iz ie r u n g  der a b g erech n eten  
K osten  n ic h t  ü b ersp an n t werden d ü r fe n . N otw endig aber auch 
a u sr e ic h e n d  i s t  e s ,  daß der M ie ter  d ie  ihm a n g e la s t e te n
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K osten  b e r e i t s  aus der A brechnung  k la r  e r se h e n  und ü b er­
p r ü fe n  kann, so  daß d ie  E in sich tn äh m e in  d a f ü r  v o r l ie g e n d e  
B e le g e  nur noch  z u r  K o n t r o l le  und z u r  B ehebung von  Z w e ife ln  
e r f o r d e r l ic h  i s t .

bb) Von a lle d e m  g e h t  im G r u n d s a tz . auch  d a s  B e ru fu n g s­
g e r ic h t  a u s .  Es m ein t j e d o c h ,  b e i  M ie to b je k te n  der h i e r  
v o r lie g e n d e n  G rö ß en o rd n u n g  m it m e h re re n  h u n d e r t  P a r t e i e n  
g e l t e  d a s  n u r  m it  e r h e b l i c h e n  E in s c h rä n k u n g e n . Dem kann  
n ic h t  g e f o l g t  w erd en .

Z u t r e f f e n d  nim m t d a s  B e r u f u n g s g e r i c h t  an» daß s i c h  
d e r  Umfang der R e c h n u n g s le g u n g sp f lic h t  nach dem G rundsatz  
d er  Z um utbarkeit b em ißt ( K e l l e r  i n  MUnchKomm., § 2 5 9 .Rdn. 31; 
P a la n d t - H e in r ic h s , ' BGB, 4 0 . A u fl. §§ 259 b i s  261 Anm. 5 ) ,  
d .h .  nach e in e r  s in n v o l le n  R e la t io n  zw isch en  dem A r b e i t s -  
und Z eitau fw an d  d e s  V e r m ie te r s  e i n e r s e i t s  und den s c h ü tz -  
w ü rd ig e n  I n t e r e s s e n  d e s  M ie te r s  a n d e r e r s e i t s .  Das B e ru fu n g s­
g e r i c h t  b e r ü c k s i c h t i g t  a b e r  b e i  d e r  F e s t le g u n g  d e r  Zumut­
b a r k e it s g r e n z e  d ie  I n t e r e s s e n l a g e  d es B e k la g te n  a l s  M ie te r  
n i c h t  a u s r e i c h e n d . . D ie Größe d e s  M ie to b je k t s  r e c h t f e r t i g t  
e s  n ic h t»  d ie  V e r m ie te r in  t e i l w e i s e  von  i h r e n  A b rech n u n g s­
p f l i c h t e n  f r e i z u s i e l  M it R echt w e is t  d ie  R e v is io n
d a r a u f  h i n ,  daß d as  A n re iz  fü r  d ie  V e r m ie te r in  s c h a f fe n
k ö n n te , b e i  den au fgew en d eten  N ebenk osten  und deren  Abrechnung 
g ro ß z ü g ig  zu  v e r fa h r e n  i n  d e r  Erwägung* daß d ie  K o s te n  
u n g e a c h te t  i h r e r  Höhe von den  M ie te rn  g e t r a g e n  w e rd e n . W ird 
d ie s e  Erwägung von  d er  M e h rh e it  d e r  T e i le ig e n tü m e r  g e t e i l t ,  
so  r e i c h t  der vom B e r u f u n g s g e r i c h t  a n g e fü h r te  Ü berprüfungs­
m echanism us durch V e r w a ltu n g s h e ir a t  und Eigentümerversararaluhg 
u n t e r  U m ständen n i c h t  a u s .  Hinzukommt, daß i n  g ro ß e n  
Wohn- und. T e ile ig e n tu m s a n la g e n  d ie  j ä h r l i c h e n  N eb en k o sten  
e r h e b lic h e  Summen e r r e ic h e n ,  im v o r lie g e n d e n  F a l l  über  
1 M i l l i o n  DM, N a c h lä s s ig k e it e n  und F e h le r  i n  der A brechnung
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können dann fü r  den e in z e ln e n  M ieter  von e r h e b lic h e r  
w ir t s c h a f t l i c h e r  Bedeutung s e i n .  Das g i l t  uin so  mehr, 
wenn d ie  N eb en k osten , w ie  im v o r lie g e n d e n  F a l l ,  im 
V e r h ä ltn is  zu  den r e in e n  M ie tk o ste n  m it c a . 25 % r e c h t  
hoch s in d .

Zv,rar e r f o r d e r t  d ie  Nebenkos te n  abrechnung e in e s  
so lc h e n  M ie to b je k ts  naturgem äß e in en  größeren  Aufwand.
E in  s o lc h e r  Aufwand i s t  jed o ch  in  dem a u fg e z e ig te n  Rahmen 
zum utbar. V'ohn- und T e ile ig e n tu m sa n la g e n  e r fo r d e r n  e ig e n e  
’•ohnungsverw altu ngen , d ie  a l s  D ie n s t le is tu n g su n te r n e h m e n  
m it b ü r o te c h n isc h e n  H i l f s m i t t e l n  b i s  h in  zu r  EDV-Anlage 
a u s g e s t a t t e t  s in d . Ihnen i s t  e s  m ö g lic h , Abrechnungen 
v o r z u le g e n , d ie  r e c h t l ic h e n  und b e t r ie b s w ir t s c h a f t l i c h e n  
A nforderungen genügen .

b) Gemessen an d ie s e n  G rundsätzen  e n t s p r ic h t  d ie  
Abrechnung vom 26 . A p r il 1979 i n h a l t l i c h  n ic h t  den an s i e  
zu s t e l le n d e n  A nforderungen .

aa) Die V e r m ie te r in  i s t  e in m al ih r e r  P f l i c h t  zur 
s p e z i f i z i e r t e n  A u fs te llu n g  der G esam tkosten  nach Grund 
und Höhe n ic h t  nachgekommen. In  der  e r s t e n ,  nahezu d ie  
H ä lfte  d es a b g erech n eten  G esam tb etrages ausmachenden 
P o s i t io n  der Abrechnung i s t  u n ter  der B ezeichn un g " A llg . 
g e m e in s c h a f t l ic h e s  Eigentum" e in  G esam tabrechnungsbetrag  
von 8 4 3 . A l l , — DM an gegeb en . P ie  s i c h  d ie s e  Summe zusammen­
s e t z t ,  w ird  aus der Abrechnung n ic h t  d e u t l i c h .  Die Angabe 
nur e in e s  e in z ig e n  G esam tb etrages i s t  - w i e  d ie  R e v is io n  
z u tr e f f e n d  g e lt e n d  macht -  k e in e  ordnungsgem äße Zusammen­
s t e l lu n g  der K o sten . E r s t  in  der A nlage zur B eru fu n gs­
begründung h a t  d ie  K lä g e r in  d ie  in  der e r s t e n  P o s i t io n  
zusam m engefaßten 15 K o ste n a r te n , w ie d ie  K osten  fü r  
Strom , Fernwärme, R e in ig u n g sv e r tr ä g e , P a r tu n g sv e r tr a g e ,  
B ow ach u n gsverträge , R ep aratu ren , H a f tp f l ic h tv e r s ic h e r u n g  e t c . ,



-  9 -

d a r g e le g t  und a u f e in e r  S e i t e  a u f g e s c h l ü s s e l t .  Damit 
h a t t e  der B e k la g te  e in e n  Ü b er b lick  über d ie  A u fg lied eru n g  
d es e r s t e n  A b rech n u n gsp osten s und war in  d er  Lage, d ie  
e in z e ln e n  in  Rechnung g e s t e l l t e n  P o s i t io n e n  g e z i e l t  darauf­
h in  zu  ü b er p r ü fe n , ob s i e  im A n satz  und d er  B erechnungsw eise  
b e r e c h t ig t  w aren . D arauf h a t t e  der B e k la g te  e in e n  Anspruch, 
den d ie  V e r m ie te r in  auch n ic h t  dadurch e r f ü l l t e ,  daß s ie  
den B ek la g ten  a u f d ie  b e i der  V erw altung b e f in d l ic h e n  
U n ter la g e n  und B e le g e  v e r w ie s .

bb) Zu R echt g r e i f t  d ie  R e v is io n  f e r n e r  d ie  A n sich t  
d es B e r u fu n g s g e r ic h ts  an , d ie  Angabe der  a u f d ie  vom 
B e k la g ten  g e m ie te te  E in h e it  e n t f a l le n d e n  p r o z e n tu a le n  
A n te i le  in  S p a lte  3 der Abrechnung g en ü g e , e in e  w e ite r e  
E rlä u teru n g  der j e w e i l ig e n  V e r t e i l e r s c h lü s s e l  s e i  der  
V e r m ie te r in  n ic h t  zum utbar. Dem kann n ic h t  g e f o l g t  werden.

Es g en ü gt n i c h t ,  daß d ie  V e r m ie te r in  e in e n  bestim m ten  
P r o z e n ts a tz  oder B r u c h te i l  a n g ib t ,  sondern  s i e  muß o f f e n ­
le g e n ,  w ie s i e  d ie  j e w e i l ig e n  Quoten e r m i t t e l t  h a t  
( S t e r n e i ,  aaO, T e i l  I I I  Rdn. 2 8 8 ) .  B erech n e t d ie  V erm ieterin#  
d ie  Umlagen nach Q uadratm etern , so  muß s i e  n ic h t  nur d ie  
F läch e  der g e m ie te te n  E in h e i t ,  sondern  auch d ie  G esam tfläche 
angeben . R ech net s i e  nach P r o z e n ts ä tz e n  ab , so  muß s i e  
d ie  B erech n u n gsgru n d lage h ie r f ü r  d a r le g e n . R ech net s i e  nach 
K o p f te i le n  ab , so muß s i e  d ie  G esam tzahl der P ersonen  
b enenn en , d ie  i n  d ie  K o p fte ilb e r e c h n u n g  e in b e zo g e n  s in d .  
A n d e r n fa lls  i s t  n ic h t  g e w ä h r le i s t e t ,  daß der M ieter  den 
a u f ih n  e n t f a l le n d e n  A n t e i l  an den G esam tkosten  rech n er isch  
n a c h v o l lz ie h e n  kann.

E ine E r lä u teru n g  der V e r t e i l e r s c h l ü s s e l  i s t  a l l e r ­
d in g s  dann n ic h t  mehr e r f o r d e r l i c h ,  wenn e n tsp rech en d e  
K e n n tn isse  d es M ie te r s  nach dem M ie tv e r tr a g  od er  aufgrund  
fr ü h e r e r  Abrechnungen v o r a u s g e s e t z t  werden können. Es hieße



d ie  P f l i c h t  d e r  V e r m ie te r in  zu r S p e z i f iz ie r u n g  der K osten  
U berspannen, w o l l t e  man v e r la n g e n , daß s i e  dem M ieter  
m it je d e r  A b r e  ch n u n g  a l l e  V e r t e i l e r s c h lü s s e l  e rn eu t  
e r lä u t e r t .  B e i  Ä nderungen der V e r t e i l e r s c h lü s s e l  während 
e in e r  A b r e c h n u n g s p e r io d e  g en ü gt e in  e n tsp re ch en d e r  H inw eis 
in  der A b r e c h n u n g  a u f den j e w e i l ig e n  B esch lu ß  der E ig en ­
tümer V e r s a m m lu n g . Da d ie  V e r m ie te r in  a l s  E igen tü m erin  durch  
den V e r w a lte n  v o n  je d e r  s o lc h e n  Änderung u n t e r r ic h t e t  w ird , 
i s t  e s  fü r  s i e  m ö g lic h  und zum utbar, auch ih r e n  M ieter  
darüber zu i n f o r m i e r e n .

Daß d e m  B e k la g te n  h ie r  beim A bschluß d es M ie tv er ­
tr a g e s  oder s p ä t e r  d ie  zu r Nachprüfung der Abrechnung 
e r f o r d e r l i c h e n  U n te r la g e n , a ls o  d ie  G em eln schaftsordn un g  
m it den e i n z e l n e n  V e r t e i l e r s c h lü s s e l n ,  üb ergeh en  worden 
s e ie n ,  h a t d i e  K lä g e r in  n ic h t  b e h a u p te t .

Die A u f f a s s u n g  d es  B e r u fu n g s g e r ic h ts ,  e in e  w e ite r e  
E rläu teru n g  d e r  V e r t e i l e r s c h l ü s s e l  s e i  der V e r m ie te r in  
n ic h t  z u m u t b a r ,  l ä ß t  s i c h  auch n ic h t  m it dem H in w eis  
au f § 17 A b s .  2  d es  M ie tv e r tr a g e s  r e c h t f e r t ig e n .  Mit 
d ie s e r  B e s t im m u n g  h a t  s i c h  d er  B e k la g te  k e in e r  Beschränkung  
s e in e s  R e c h t s  a u f  e in e  ordnungsgem äße Abrechnung der  
B e t r i e b s k o s t e n  u n te r w o r fe n . Auch wenn man m it dem B eru fu n gs­
g e r ic h t  d a v o n , a u s  g e h t ,  daß s ic h  der  B e k la g te  aufgrund  
der R e g e lu n g  i n  § 17 A bs. 2 gegen über den anderen  M ite ig e n ­
tümern w e i t g e l l e n d  in  d ie  S t e l lu n g  s e in e r  V e r m ie te r in  
begeben h a t ,  b r a u c h t  er  s ic h  n ic h t  m it dem E r h a lt  d e r je n ig e n  
A b r e c h n u n g s u n te r la g e n  zu  begnügen , d ie  s e in e  V e r m ie te r in  
i h r e r s e i t s  v o m  V e r w a lte r  e r h a lte n  h a t .  D ie se  U n ter la g e n  
e n th a lte n  k e i n e  ordnungsgem äße Abrechnung. Wie zu e n t s c h e i ­
den w äre, w e n n  d ie  V e r m ie te r in  aufgrund e in e r  V ereinb aru ng  
der E ig e n tü m e r v e r sa m m lu n g  k e in e n  Anspruch au f w e ite r e  
A b r e c h n u n g s u n te r la g e n  h ä t t e ,  kann o f f e n  b le ib e n .  So l i e g t
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der F a l l  h ie r  n i c h t .  Wie d ie  von der K lä g e r in  m it der 
Berufung s be gründung v o r g e le g te n  K o s te n a u fs te llu n g e n  und 
V e r t e i l e r s c h lü s s e l  z e ig e n ,  h a t t e  d ie  V e r m ie te r in  ohne 
w e ite r e s  Zugang zu w e ite r e n  U n te r la g e n .

Die V e r m ie te r in  h a t  i h r e r s e i t s  gegen über dem 
V erw a lter  e in e n  Anspruch au f ordnungsgem äße Rechnungslegung*  
Der V erw a lter  muß d ie  N ebenkostenrechnung so  e r s t e l l e n ,  
daß d ie  T e ile ig e n tü m e r  in  der Lage s in d ,  ih r e  P rü fu n gs­
b e fu g n is s e  auszuüben (B ay. ObLG R e c h tsp f le g e n  1979 , 66; 
Bärm ann-Pick, WEG, § 28 Rdn. 2 8 ) .  H in s ic h t l i c h  der Abrechnung 
der N ebenkosten  kann e in  W ohnungseigentüm er an den  
V erw a lter  d ie  g le ic h e n  A nforderungen s t e l l e n  w ie  der  
M ieter  an den V e rm ie te r . Umgekehrt muß e in  Y /ohnungseigen- 
tüm er auch s e l b s t  den A nforderungen aus dem M ie tre ch t  
genügen , wenn er  s e in e  Wohnung v e r m ie te t  (LG D arm stadt 
WuM 1976, 1 5 6 ) .  Das g i l t  au ch , wenn e s  s i c h  n ic h t  um e in e  
V/ohnung, sondern  um g e w e r b lic h  g e n u tz te  Räume h a n d e lt .

3 . D ie K lage i s t  dennoch b e g r ü n d et, w e i l  d ie  r e s t ­
l i c h e  N eb en k osten ford eru n g  am 23 . A p r il  1980 m it Zugang 
d es S c h r i f t s a t z e s  der K lä g e r in  vom 2 1 . A p r il  1980 an 
d ie  P r o z e ß b e v o llm ä c h tig te n  d es B ek la g ten  f ä l l i g  geworden  
i s t .  M it d iesem  S c h r i f t s a t z  n e b s t  A nlagen h a t d ie  K läger in  
d ie  der V e r m ie te r in  o b lie g e n d e  P f l i c h t  zu r  ordnu ngsge­
mäßen Abrechnung e r f ü l l t .  D agegen , daß s i e  d ie  Abrechnung 
im R e c h t s s t r e i t  e r t e i l t  h a t ,  b e s te h e n  k e in e  Bedenken.
D ie V ollm ach t d es  P r o z e ß b e v o llm ä c h tig te n  des B ek lag ten  
g en ü g te  zur Entgegennahme der  Abrechnung.



Der K o s te n la s t  kon nte s ic h  d er  B e k la g te  nur durch  
s o f o r t i g e s  A n erk en n tn is  (§  93 ZPO) e n tz ie h e n . A lle r d in g s  
b ra u ch te  s ic h  d er  B e k la g te  m it k la r s t e l l e n d e n  Angaben 
der K lä g e r in  nur zu begnügen , wenn s i e  a l s  Abrechnung 
g e l t e n  konnten  od er wenn s i e  s ic h  in  e in e  e r t e i l t e  
Abrechnung b r u c h lo s  e in f ü g t e n .  L e tz t e r e s  i s t  h ie r  der  
F a l l .  Mit dem S c h r i f t s a t z  vom 2 1 , A p r il  1980 n e b s t ,  
A n lagen  h a t  d ie  K lä g e r in  e in e  A u fs te llu n g  üb er d ie  genaue  
Zusammensetzung der G esam tkost e n ,  in sb e so n d e r e  über d ie  
P o s i t io n  " A llg . g e m e in s c h a f t l ic h e s  E igentum ", sow ie  U nter  
la g e n  über d ie  fü r  d ie  e in z e ln e n  P o s it io n e n  g e lte n d e n  
V e r t e i l e r s c h lü s s e l  ü b e r r e ic h t .  G le i c h z e i t i g  h a t  s i e  d ie  
s t r i t t i g e n  P o s i t io n e n  und d ie  fü r  s i e  g e lte n d e n  V e r t e i l e r  
s c h l ü s s e l  e r l ä u t e r t .

I I .  Das B e r u fu n g sg e r ic h t  i s t  von der W irksam keit 
der G em ein sch aftsord n u n g  a l s  G rundlage der  V e r t e i l e r ­
s c h l ü s s e l  ausgegan gen  sow ie  von der R ic h t ig k e i t  der  
e in z e ln e n  von der K lä g e r in  im Prozeß v o r g e le g te n  und 
e r lä u t e r t e n  V e r t e i l e r s c h l ü s s e l .  Das l ä ß t  k e in e n  R ech ts­
f e h le r  erk en n en . D ie R e v is io n  h a t  dagegen auch k e in e  
Einwendungen erh ob en .

I I I .  Der g e lt e n d  gem achte Z in san sp ru ch  i s t  gemäß 
§§ 2 8 8 , 286 BGB e r s t  ab dem Tage der F ä l l i g k e i t
(2 3 .  A p r il  1980) b egrü n d et.. I n s o w e it  war das U r t e i l  des 
B e r u fu n g s g e r ic h ts  abzuändern . Zur K la r s t e l lu n g  wurde 
der U r t e i l s t e n o r  neu g e fa ß t .



Dem B e k la g ten  waren d ie  gesam ten  K osten  d es e r s te n  
R ech tsz u g e s  a u fz u e r le g e n , w e i l  d ie  Z u v ie lfo r d e r u n g  der 
K lä g e r in  v e r h ä ltn is m ä ß ig  g e r in g fü g ig  war und k e in e  
b eso n d eren  K osten  v e r u r sa c h t  h a t  (§  92 A bs. 2 ZPO).
Die K osten  d es  R e v is io n s v e r fa h r e n s  h a t der B ek la g te  zu 
t r a g e n , w e i l  s e i n  R e c h ts m it te l  im w e s e n t l ic h e n  e r f o lg lo s  
war (§ 97 A bs. 1 ZPO). Da d ie  K lä g e r in  nur aufgrund von  
U n ter la g en  o b s ie g t  h a t ,  d ie  s i e  sch on  im e r s te n  R echtszug  
h ä t t e  vor le g e n  können, waren ih r  d ie  K osten  der  B erufungs­
in s ta n z  a u fz u e r le g e n  (§  97 Abs. 2 ZPO).

Braxm aier Hoffmann Merz

f r e i e r Dr. B ru n otte
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