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Betriebskosten im preisgebundenen Wohnraum

NMV § 20 Abs. 1 Satz 3

Zur Geltendmachung von Betriebskosten im preisgebundenen Wohnraum geniigt es, wenn der Vermieter den Umfang der umzulegenden
Betriebskosten durch Bezugnahme auf die Anlage 3 zu § 27 II. BV umschreibt und die Hohe der ungefdhr zu erwartenden Kosten durch den
Gesamtbetrag der geforderten Vorauszahlungen mitteilt. Einer Aufschliisselung der Vorauszahlungen auf die einzelnen Betriebskosten bedarf es
nicht.

BGH, Urteil vom 13. Januar 2010 - VIII ZR 137/09 -

Aus den Griinden:

Die Beklagten sind Mieter einer offentlich geférderten Wohnung der Klédgerin in W. Im Mietvertrag ist in § 3 zur Tragung der Betriebskosten
bestimmt:

"Neben der Miete fiir den Wohnraum und den Stellplatz/die Garage werden Betriebs- und Heizkosten im Sinne des § 27 II. Berechnungsverord-
nung umgelegt und hierfiir monatliche Vorauszahlungen erhoben (die Betriebskosten gem. Anlage 3 zu § 27 II. BV sind als Anlage beigefiigt):
Betriebskosten gem. Anlage 3 zu § 27 II. Berechnungsverordnung ... als Vorauszahlung: 250 DM; Heizkosten gem. Anlage 3 zu § 27 II. Berech-
nungsverordnung (II. BV) als Vorauszahlung: 110 DM".

Mit Schreiben vom 21. 12. 2007 rechnete die Klagerin die Nebenkosten fiir das Jahr 2006 ab; danach haben die Beklagten 583,29 € (44,50 € Heiz-
kosten sowie 538,79 € Betriebskosten) nachzuzahlen. Die Kldgerin hat Zahlung von 583,29 € nebst Zinsen, Erstattung vorgerichtlicher Rechtsver-
folgungskosten in Hohe von 83,54 € sowie die Feststellung begehrt, dass die Kldgerin zur Erhebung "angemessener Vorauszahlungen” fiir die
Heiz- und Betriebskosten berechtigt ist.

Das AG hat der Klage stattgegeben. Auf die Berufung der Beklagten hat das LG unter Zuriickweisung des weitergehenden Rechtsmittels das Urteil
des AG beziiglich des Feststellungsausspruchs dahin gedndert, dass die Kldgerin zur Erhebung von "Vorauszahlungen' berechtigt ist. Mit der vom
Berufungsgericht zugelassenen Revision erstreben die Beklagten die Abweisung der Klage insgesamt. Mit der Anschlussrevision begehrt die Klagerin
die Wiederherstellung des amtsgerichtlichen Urteils beziiglich des Feststellungsausspruchs.

1. Das Berufungsgericht hat der Kldgerin zu Recht den Nachzahlungsanspruch aus der Betriebskostenabrechnung in Hoéhe von 538,79 € fiir das
Abrechnungsjahr 2006 zuerkannt.

a) Die Parteien haben in § 3 des Mietvertrags vereinbart, dass die Beklagten die Betriebskosten gemaf3 Anlage 3 zu § 27 II. BV zu tragen und dafiir
monatliche Vorauszahlungen in Hohe von 250 DM zu entrichten haben. Entgegen der Auffassung der Revision steht dies im Einklang mit § 20 Abs. 1
Satz 1 und 3 NMV. Nach dieser Vorschrift kann der Vermieter einer preisgebundenen Wohnung neben der Einzelmiete Betriebskosten im Sinne des §
27 1L BV umlegen; dabei sind Betriebskosten nach Art und Hohe dem Mieter bei der Uberlassung der Wohnung bekannt zu geben.

aa) Diein der Literatur und in der Rechtsprechung der Instanzgerichte herrschende Meinung folgert aus dieser Vorschrift allerdings, dass der Vermie-
ter die voraussichtlichen Kosten fiir jede Betriebskostenart gesondert angeben miisse. Dabei wird zum Teil angenommen, dass der Vermieter, der eine
ausreichende Aufschliisselung bei Abschluss des Mietvertrags versaumt habe, wihrend der gesamten Mietzeit keine Betriebskosten umlegen diirfe.
Uberwiegend wird jedoch vertreten, dass der Vermieter - etwa durch Ubersendung einer spezifizierten Betriebskostenabrechnung - sein Versiumnis
fiir zuktinftige Abrechnungsperioden heilen kénne.

bb) Obder auch vom Berufungsgericht vertretenen Mindermeinung zu folgen ist, dass eine Heilung versaumter Angaben zu Betriebskosten
(§ 20 Abs. 1 Satz 3 NMV) nach dem Sinn und Zweck der Vorschrift nicht méglich sei, bedarf hier keiner Entscheidung. Denn dem Berufungsge-
richt ist jedenfalls darin beizupflichten, dass sich die Notwendigkeit einer Aufschliisselung von Vorauszahlungen auf die einzelnen Betriebskosten
weder aus dem Wortlaut noch aus dem Sinn und Zweck des § 20 NMV ergibt. Zwar muss der Mieter ersehen konnen, welche Betriebskosten auf
ihn zukommen und welche Belastungen damit ungeféhr fiir ihn verbunden sind. Wie das Berufungsgericht zutreffend ausgefiihrt hat, geniigt es
insoweit aber, dass der Umfang der umzulegenden Betriebskosten durch die Bezugnahme auf die Anlage 3 zu § 27 II. BV umschrieben und die
Hoéhe der ungefihr zu erwartenden Kosten durch den Gesamtbetrag der geforderten Vorauszahlungen mitgeteilt wird. Fiir den Mieter kommt es
entscheidend auf die Summe der Nebenkosten an, die er voraussichtlich zu tragen hat, wihrend die Aufschliisselung von Vorauszahlungen auf
die einzelnen Betriebskostenarten fiir seine Kalkulation regelméf$ig von untergeordnetem Interesse ist. Weitergehende Angaben, etwa zu den
Verbrauchswerten, die der Vermieter bei der Kalkulation verbrauchsabhingiger Kosten zugrunde gelegt hat, sind - entgegen der Auffassung der
Revision - ohnehin nicht erforderlich.

b) Die Betriebskostenabrechnung der Klagerin enthélt die nach der stdndigen Rechtsprechung des Senats erforderlichen Angaben zu den Gesamt-
kosten, den zugrunde gelegten Verteilerschliisseln, der Berechnung des Anteils des Mieters und des Abzugs der Vorauszahlungen und ist deshalb
formell ordnungsgemaf. Dies gilt auch fiir die Positionen Sperrmiillbeseitigung, Gartenpflege und Beleuchtung. Entgegen der Auffassung der
Revision bediirfen Kostensteigerungen gegentiber dem Vorjahr keiner Erlduterung.

aa) Der Senat hat fiir den preisfreien Wohnraum bereits entschieden, dass es bei Erteilung einer Betriebskostenabrechnung eines Abgleichs mit
anderen Abrechnungszeitraumen nicht bedarf, so dass der Vermieter sich hiertiber auch nicht zu dufSern braucht (BGH, Urt. v. 28.5.2008 VIII ZR
261/07, NZM 2008, 567). Die formelle Ordnungsmaf3igkeit einer Betriebskostenabrechnung setzt demnach eine Erlduterung von Kostensteige-
rungen gegeniiber dem Vorjahr nicht voraus.
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bb) Fiir die Betriebskostenabrechnung einer preisgebundenen Wohnung gilt nichts anderes. Entgegen der Auffassung der Revision ergibt sich auch
aus § 20 Abs. 4 in Verbindung mit § 4 Abs. 7 NMV nicht die Notwendigkeit, Kostensteigerungen gegentiber dem Vorjahr in der Betriebskostenabrech-
nung zu erldutern.

Nach § 20 Abs. 4 NMV gelten fiir die Erhebung eines durch die Vorauszahlungen nicht gedeckten Umlegungsbetrages sowie fiir die Nachforderung von
Betriebskosten die Vorschriften des § 4 Abs. 7, 8 NMV entsprechend, die ihrerseits auf § 10 Abs. 1 WoBindG verweisen. Danach ist im Falle der Nach-
forderung von Nebenkosten eine schriftliche Erklarung des Vermieters erforderlich, in der die Forderung berechnet und erldutert ist (BGH, Urt. v.
29.9.2004 VIII ZR 341/03, NZM 2005, 61). Diesem Erfordernis gentigt indes, wie das Berufungsgericht richtig gesehen hat, die hier erteilte Abrechnung,
aus der der Mieter im Einzelnen ersehen kann, welche Kosten insgesamt angefallen sind, wie sie auf die Mieter umgelegt worden sind und wie sich die
erhobene Nachforderung errechnet.

¢) Entgegen der Auffassung der Revision durfte die Kldgerin auch die abgerechneten Sperrmiillkosten auf die Mieter umlegen. Nach den Feststellungen
des Berufungsgerichts entstehen diese Kosten zwar nicht jéhrlich, aber doch laufend dadurch, dass Mieter unberechtigt Miill auf Gemeinschaftsfldchen
abstellen. Insoweit handelt es sich um Kosten der Miillbeseitigung, die dem Vermieter als Eigentiimer wiederkehrend entstehen. Soweit die Revision
geltend macht, es handele sich um Miill, der von Dritten rechtswidrig auf dem Geldnde entsorgt worden sei, so steht das, wie die Revisionserwiderung
zu Recht riigt, in Widerspruch zu den rechtsfehlerfrei getroffenen Feststellungen des Berufungsgerichts. Im Ubrigen gehéren Aufwendungen zur
Beseitigung von Miill von den Gemeinschaftsflichen des Mietobjekts auch dann zu den umlagefihigen Kosten der Miillentsorgung, wenn sie durch
rechtswidrige Handlungen Dritter ausgeldst worden sind.

d) Vergeblich wendet sich die Revision ferner gegen die Umlage der Hauswartskosten und beanstandet, dass es an einer nachvollziehbaren Aufschliis-
selung der umlagefédhigen und nicht umlagefdhigen Kosten fiir den Hausmeister/Hauswart fehle.

Zwar obliegt dem Vermieter, der bei den Kosten des Hauswarts einen pauschalen Abzug nicht umlagefahiger Verwaltungs-, Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten vorgenommen hat, den der Mieter im Prozess (schlicht) bestreitet, nach der Rechtsprechung des Senats eine nahere Konkre-
tisierung im Rahmen seiner prozessualen Darlegungslast (BGH, Urt. v. 20.2.2008 VIII ZR 27/07, NZM 2008, 403). Hier hat die Kldgerin indes keinen
pauschalen Abzug fiir nicht umlageféhige Kosten vorgenommen, sondern von vornherein die Kosten (4.468,32 €) in die Abrechnung eingestellt, die in
dem von ihr mit dem Hausmeister abgeschlossenen Vertrag als jahrliches Entgelt fiir die im Leistungsverzeichnis konkret bezeichneten (umlagefahigen)
Tatigkeiten des Hausmeisters vereinbart sind. Zuséatzlich hat die Kldgerin im Berufungsverfahren diesen Vertrag sowie den weiteren Vertrag vorgelegt,
den sie mit dem Hausmeister iiber nicht umlagefédhige Tatigkeiten abgeschlossen hat. Ferner hat die Kldgerin zum Umfang der Tétigkeit des Hausmei-
sters erldutert, dass dieser fiir die dargelegten umlagefdhigen Tatigkeiten taglich ca. zwei Stunden und fiir die iibrigen Tétigkeiten ca. eine halbe
Stunde aufwende. Angesichts dieser detaillierten Angaben der Kldgerin trifft der von den Beklagten erhobene Einwand, die in der Abrechnung ange-
setzten umlagefdhigen Kosten des Hauswarts seien "nicht nachvollziehbar”, nicht zu. Die Revision macht selbst nicht geltend, dass die Beklagten noch
konkrete Einwande gegeniiber dem detaillierten Vortrag der Kldgerin zu den entstandenen umlagefdhigen Hausmeisterkosten erhoben haben. Entge-
gen der Auffassung der Revision hat das Berufungsgericht deshalb zu Recht angenommen, dass der Kostenanfall fiir die im Leistungsverzeichnis auf-
gefiihrten Hausmeistertitigkeiten unstreitig war.

2. Der Kldgerin steht auch die Nachforderung aus der Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten fiir das Jahr 2006 zu. Entgegen der Auffassung
der Revision ist die Abrechnung der Kldgerin nicht deshalb formell unwirksam, weil die Gassorte in der Abrechnung nicht genannt und bei der Berech-
nung des Brennstoffverbrauchs der zentralen Warmwasserversorgungsanlage gemaf$ § 9 Abs. 2 HeizkostenV nicht der Heizwert des verwendeten Gases
(Hu-Wert), sondern der Faktor 1 angesetzt worden ist. Zutreffend hat das Berufungsgericht darauf abgestellt, dass der Heizwert fiir die Ermittlung des
Brennstoffverbrauchs der zentralen Wasserversorgungsanlage nur benétigt wird, wenn der Gasversorger den Verbrauch in Kubikmetern Gas erfasst.
Wird der Gasverbrauch hingegen wie hier vom Versorger bereits in Kilowattstunden erfasst, entféllt dieser Rechenschritt bei der Anwendung der
Formel des § 9 Abs. 2 HeizkostenV).

Entgegen der Ansicht der Revision ist der Vermieter nicht gehalten, die geméafs § 9 Abs. 2 HeizkostenV vorgenommene Berechnung weiter zu erldutern
oder einem technisch nicht vorgebildeten Mieter versténdlich zu machen. Einer wie hier anhand der Formel des § 9 Abs. 2 HeizkostenV erstellten
Abrechnung kann nicht entgegen gehalten werden, sie sei nicht nachvollziehbar. Denn die Forderung nach Verstandlichkeit einer Abrechnung geht
nur so weit, wie sie der Abrechnende beeinflussen kann. Muss er eine gesetzlich vorgesehene Abrechnungsweise anwenden, sind ihm sich daraus
ergebende Verstédndnisprobleme nicht zuzurechnen (BGH, Urt. v. 20.7.2005 VIII ZR 371/04, NJW 2005, 3135).

3. Zu Recht hat das Berufungsgericht ferner das Feststellungsbegehren der Kldgerin im Hinblick auf die Verpflichtung der Beklagten zur Entrichtung
von Vorauszahlungen als begriindet angesehen.

Entgegen der Auffassung der Revision ist das erforderliche Feststellungsinteresse gegeben, denn die Beklagten bestreiten die Berechtigung der Kldgerin
zur Umlage von Nebenkosten und zur Erhebung von Vorauszahlungen hierauf. Damit droht dem Recht der Klégerin eine tatsachliche Unsicherheit,
die das geméf3 § 256 Abs. 1 ZPO erforderliche Feststellungsinteresse begriindet (BGH, Urt. v. 7.2.1986 'V ZR 201/84, NJW 1986, 2507, st. Rspr.). Die
materielle Berechtigung der Klagerin zur Umlage der Nebenkosten und Erhebung von Vorauszahlungen ergibt sich wie oben ausgefiihrt aus dem
Mietvertrag.

Auch die Anschlussrevision der Kldgerin, mit der sie eine Anderung des Feststellungsausspruchs dahin begehrt, dass die Beklagten zur Entrichtung
"angemessener” Vorauszahlungen verpflichtet sind, ist unbegriindet. Zwar sind auf den voraussichtlichen Umlegungsbetrag nach § 20 Abs. 3 NMV
Vorauszahlungen in angemessener Hohe zuldssig und konnen kiinftige Erhéhungen der Vorauszahlungen geméfS § 20 Abs. 4, § 4 Abs. 7, 8 NMV durch
einseitige Erkldrung des Vermieters geltend gemacht werden. Soweit es an einer ordnungsgeméfien Erh6hungserkldrung fehlt, kann der Vermieter
jedoch nur die bisherigen Vorauszahlungen verlangen, auch wenn wegen gestiegener Kosten inzwischen hdhere Betrdge angemessen wéren. Die vom
Berufungsgericht im Hinblick auf diese Rechtslage vorgenommene geringfiigige Teilabweisung des Feststellungsbegehrens (Streichung des Zusatzes
"angemessen’) ist daher aus Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.



