Betriebskosten: Was kann der Mieter tun, wenn der Vermieter nicht fristgerecht
(8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB) abrechnet?

Eine Vorfrage: Ehepaar als Vermieter (Gesellschaft birgerlichen Rechts - GbR):
Rechtliche Verbindung auch nach der persénlichen Trennung

BGH, Urteil vom 7. Juli 2021 — VIIl ZR 52/20*

Das Urteil vom 7. Juli 2021 befasst sich ganz Uberwiegend mit dem Thema, wie konkrete
Fragen des Mietverhaltnisses mit dem Mieter zu kldren sind, wenn auf der Vermieterseite
nicht eine natirliche Person, sondern eine Gesellschaft blrgerlichen Rechts (GbR) beteiligt
ist. In der Praxis kdnnen sich hier erhebliche Probleme ergeben, falls ein einzelnes Mitglied
der Vermieter-Gesellschaft tatig wird. Dazu hat der Senat mehrere Alternativen erértert, wo-
bei er von dem Grundsatz ausgeht, dass der Gesellschafter einer Gesellschaft birgerlichen
Rechts im Allgemeinen nicht befugt ist, den Schuldner einer Gesellschaftsforderung im eige-
nen Namen auf Leistung an die Gesellschaft in Anspruch zu nehmen.? - Der mietrechtliche
Teil der Entscheidung betrifft die Verpflichtung des Vermieters, tUiber die Betriebskostenvor-
auszahlungen des Mieters jahrlich abzurechnen, und die Rechte des Mieters, wenn der
Vermieter dieser Pflicht nicht nachkommt. Die betreffenden Ausfiihrungen sind fir die Praxis
deshalb besonders interessant, weil sie die verschiedenen in Betracht kommenden Alternati-

ven systematisch und gut nachvollziehbar erortern.

Der Fall:

Das Mietverhaltnis bestand seit Marz 2012. Neben der Miete hatte der Mieter eine monatli-
che Betriebskostenvorauszahlung in Héhe von 303,75 € zu leisten. Uber die Betriebskosten
hat die Vermieterin - eine aus einem Ehepaar bestehende Gesellschaft blrgerlichen Rechts

(GbR) - wahrend der gesamten Mietzeit nicht ein einziges Mal abgerechnet.

Bis einschlieRlich Juli 2016 hatte der Mieter jeweils die Miete (1.000 €) und die Betriebskos-
tenvorauszahllungen in voller Hohe gezahlt. Im August 2016 entrichtete er nur noch die Bk.-
Vorauszahlung, ab September leistete er keinerlei Zahlungen mehr. Ende des Jahres 2016
forderte er erstmals die Vermieterin zur Abrechnung der Betriebskosten auf - allerdings er-

folglos. Im November 2016 kiindigte er das Mietverhaltnis zum 30. April 2017.

Am Tag der Riickgabe der Wohnung trafen der Mieter und der Gesellschafter T. der Vermie-
terin (der Ehemann) eine schriftliche Vereinbarung, dass ,alle wechselseitigen Anspriche fur

die Zukunft oder die Vergangenheit, gleich ob bekannt oder unbekannt, abgegolten" seien.

Einige Zeit spater erhob die Ehefrau gegen den Mieter Klage auf Zahlung riickstandiger Mie-
te (einschlielich Betriebskostenvorauszahlungen) und einer Nutzungsentschadigung in H6-

he von insgesamt rd. 17.000 € an die GbR. Der Mieter wies die Forderung unter Hinweis auf
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die Vereinbarung vom 30. April 2017 zurtick; hilfsweise erklarte er die Aufrechnung mit sei-
nen Ansprichen auf Ruckzahlung der Betriebskostenvorauszahlungen fir die Jahre 2014 bis
2016 und auf Auszahlung der Kaution. Das Amtsgericht hat der Klage in Hohe von 8.696,25
(Miete August 2016 bis April 2017 abzlgl. gezahlter 303,75 € [Betriebskostenvorauszahlung
fur einen Monat]) stattgegeben, das LG hat auf die Berufung des Mieters die Klage insge-
samt abgewiesen und die Entscheidung mit der - vom AG nicht erdrterten - Hilfsaufrechnung
des Mieters begrindet. Die Vereinbarung zwischen T. und dem Mieter vom 30. April 2017
hat es als unwirksam angesehen, weil T. die Vertretungsbefugnis fur die GbR gefehlt habe.

Die Entscheidung:

Auf die vom Berufungsgericht zugelassene Revision der Klagerin (und die Anschlussrevision
des Mieters) hat der BGH das Berufungsurteil aufgehoben und die Sache an das Berufungs-

gericht zurtickverwiesen.

1) Klage unzuladssig, deshalb keine Entscheidung in der Sache,

Vermieterin war, wie erwahnt, eine Gesellschaft birgerlichen Rechts (GbR); nur sie konnte
deshalb im Prozess eine mietrechtliche Forderung gegen den Mieter geltend machen. Die
Ehefrau des (getrennt lebenden) Vermieter-Ehepaares war nicht befugt, im eigenen Namen
die Forderung der GbR einzuklagen; dass sie die Bezahlung der Forderung nicht an sich
personlich, sondern an die GbR verlangte, war unerheblich. Fehlte der als Klagerin auftre-
tenden Ehefrau aber die Prozessfluihrungsbefugnis, war die Klage - jedenfalls nach den bis-
herigen Feststellungen - unzuldssig. Die von den Vorinstanzen durchgefihrte materiell-
rechtliche Prifung der eingeklagten Anspriiche war deshalb ausgeschlossen. Auf die ndhere
Wiedergabe der umfangreichen Entscheidungsgriinde zu diesem Komplex® kann hier ver-

zichtet werden.

2) Hinweise fir die neue Berufungsverhandlung:- materiell-rechtliche Prifung der Klagefor-

derung
a) Abschluss der Vereinbarung vom 30. April 2017 durch den Ehemann wirksam?

Falls das Landgericht in der neuen Berufungsverhandlung die Zulassigkeit der Klage bejaht
und deshalb die Klageforderung auch in materiell-rechtlicher Hinsicht prifen muss, wird es

zunachst zu prifen haben,

ob der Mitgesellschafter der Vermieterin zum Abschluss einer solchen Vereinbarung
mit Wirkung fur die T. /H. GbR befugt war.*.

Grundsatzlich kann die GbR nur durch die Gesellschafter gemeinschatftlich vertreten werden
(Gesamtvertretungsbefugnis, 88 714, 709 Abs. 1 BGB). Die Vertretung durch einen einzel-

nen Gesellschafter ist nur dann méglich und wirksam, wenn eine organschaftliche, d.h. gene-
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relle Vertretung durch die betreffende Person (Einzelvertretung) vereinbart oder die Person
etwa fir das konkrete Rechtsgeschaft bevollméachtigt ist °

b) Anspruch des Mieters auf Rickzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen wegen feh-
lender Abrechnung?

Wenn der Vermieter seiner Verpflichtung zur jahrlichen Abrechnung tber die Betriebskos-
tenvorauszahlungen (8 556 Abs. 3 Satz 1, Halbs. 1 BGB) nicht nachkommt, kann der Mieter
nach der Rechtsprechung des Senats

bei beendetem Mietverhéltnis die Vorauszahlungen ohne den zeitraubenden Umweg

tber eine (Stufen-)Klage auf Erteilung der Abrechnung sogleich zurtickverlangen.®

Diese Aussage beruht auf einer ergédnzenden Vertragsauslegung, die dann - aber nur dann -
in Betracht kommt, wenn ein bestimmter Punkt weder im Vertrag selbst noch im Gesetz ge-
regelt ist und deshalb eine ,Vertragsliicke besteht (die nach dem Grundsatz von Treu und
Glauben zu schlie3en ist, § 242 BGB).

Wahrend des Mietverhaltnisses kann der Mieter, falls der Vermieter die fallige Betriebskos-
tenabrechnung nicht erteilt, seine aktuellen Betriebskostenvorauszahlungen gem. § 273 BGB
zurtickbehalten und auf diese Weise Druck auf den Vermieter ausiiben. Macht er von dieser
Mdglichkeit keinen Gebrauch, dann ist dies seine freie Entscheidung, einer ,Korrektur® der
Rechtslage im Wege der ergdnzenden Vertragsauslegung bedarf es nicht. Dies gilt auch
dann, wenn das Mietverhaltnis inzwischen - nach Ablauf der einjahrigen Abrechnungsfrist
(8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB) - beendet ist.”

Anders ist die Situation, wie erwahnt, jedoch dann, wenn das Mietverhéaltnis noch vor Ablauf
der Abrechnungsfrist - im Urteil (Rn. 62) irrtimlich als ,Abrechnungsperiode” (§ 556 Abs. 3
Satz 1, Halbs. 1 BGB) bezeichnet - des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB geendet hat. In diesem Fall
hat der Mieter naturgemafR keine Mdglichkeit mehr, durch die Zuriickbehaltung félliger Be-
triebskostenvorauszahlungen Druck auf den Vermieter auszutiben und ihn zur Erteilung der
Abrechnung zu veranlassen. Diese rechtliche ,Licke” ist im Wege der erganzenden Ver-
tragsauslegung durch die Zubilligung einer sofortigen Ruckforderung der in der letzten Ab-
rechnungsperiode geleisteten und noch nicht abgerechneten Betriebskostenvorauszahlun-

gen zu schlielRen.

c¢) Ergebnis: Riickforderung von Betriebskostenvorauszahlungen nur fiir 2016

Da das Mietverhaltnis am 30. April 2017, mithin noch vor dem Ablauf der einjahrigen Ab-
rechnungsfrist flr das Jahr 2016 (am 31. Dezember 2017) endete und der Mieter bis ein-
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schlieBlich August 2016 die Betriebskostenvorauszahlungen noch gezahlt hatte, steht ihm

insoweit ein Anspruch auf Ruickzahlung zu.®

Anders verhalt es sich dagegen mit den im Jahr 2014 geleisteten Vorauszahlungen; insoweit
hatte der Mieter nach Ablauf der Abrechnungsfrist, d.h. bereits die ab Januar 2016 falligen
Betriebskostenvorauszahlungen zuriickbehalten kdnnen, um die Vermieterin zur Abrechnung
der Betriebskosten zu veranlassen. Wenn er diese Mdglichkeit - aus welchen Griinden auch
immer - nicht wahrgenommen hat, besteht nun, nach dem Ende des Mietverhdaltnisses, in-

soweit fiir ihn kein Schutzbedarf.®

d) Eine wichtige Klarstellung zum Zweck des Zurtickbehaltungsrechts: Schutz des Mieters

vor einseitiger Leistung

Fast wie eine FuBnote mutet die abschlieiende Bemerkung des Senats zum Zweck des Zu-
rickbehaltungsrechts an, die wegen ihrer grundsatzlichen Bedeutung und in dieser Form

neuen Aussage hier wortlich wiedergegeben werden soll:

Obgleich vorliegend der auf die Vermieterin durch den Einbehalt laufender Betriebs-
kostenvorauszahlungen ausgetibte Druck zur Erteilung der Betriebskostenabrech-
nung sein Ziel nicht erreicht hat, erfullt das Zuriickbehaltungsrecht dennoch seinen
Zweck, denn dieser besteht in erster Linie darin, den Schuldner davor zu schiitzen,
einseitig leisten zu missen auf die Gefahr hin, die ihm gebihrende Leistung nicht zu
erhalten.*®

Dieses Argument ist, halt man sich die gesamte einschlagige Rechtsprechung des Senats
seit etwa 2002 vor Augen, neu; bisher wurde das Zurtickbehaltungsrecht des Mieters stets
als Druckmittel bezeichnet, um den Vermieter zu einer bestimmten MalRhahme oder Leistung
zu veranlassen. Insofern verwundert es nicht, dass der Senat an dieser Stelle als Beleg aus
seiner eigenen Rechtsprechung auf ein Urteil vom 14. Februar 1979 zuriickgreift; dort fin-
det sich diese Formulierung wortgleich - bezogen auf den Anspruch des Verpfanders/

Schuldners auf Ruckgabe des Pfandes.

Wenn danach der Mieter durch das Zuriickbehaltungsrecht bereits vor dem Risiko einer ein-
seitigen Leistung ausreichend geschiitzt ist, bedarf es (insoweit) keiner erganzenden Ver-
tragsauslegung mit dem Ziel der Rickforderung einseitig geleisteter Betriebskostenvoraus-
zahlungen. Oder anders formuliert: Nur soweit der Mieter wahrend des Mietverhaltnisses die
laufenden Betriebskostenvorauszahlungen nicht einbehalten konnte, weil die Abrechnung fr
den betreffenden Zeitraum (hier: fir das Jahr 2016) vor der Beendigung des Mietverhdltnis-
ses (hier: am 30. April 2017) noch nicht gem. § 556 Abs. 3 Satz 1, 1. Halbs. BGB fallig war,

ist ihm ein Anspruch auf Riickerstattung der geleisteten Vorauszahlungen zuzubilligen.
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Die Leitsatze lauten:

BGB 8§ 556 Abs. 3 Satz 1, 8§ 709 Abs. 1,8 714

a) Der Gesellschafter einer Gesellschaft birgerlichen Rechts ist im Allgemeinen nicht
befugt, den Schuldner einer Gesellschaftsforderung im eigenen Namen auf Leistung
an die Gesellschaft in Anspruch zu nehmen (...).

b) Zum Anspruch des Mieters auf Rickzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen
bei nicht (fristgerecht) erteilter Abrechnung des Vermieters (....).

Anmerkungen:

Das Urteil vom 7. Juli 2021 enthélt keine grundséatzlich neuen Aussagen; bemerkenswert und
fur die Praxis interessant ist es dennoch - zum einen wegen der Ausfuhrungen zur Vertre-
tung einer Gesellschaft blrgerlichen Rechts durch einen ihrer Gesellschafter? - eine Fallge-
staltung, die - wie der Fall zeigt - auch im taglichen Leben, hier: im Fall einer Ehegatten-
GbR, auftreten kann; auf die néhere Erorterung dieser nicht spezifisch mietrechtlichen Fra-
gen kann hier verzichtet werden. Der zweite Schwerpunkt liegt auf dem Komplex Abrech-
nung der Betriebskosten durch den Vermieter und Rechte des Mieters bei Verletzung der

Abrechnungspflicht des Vermieters.

1) Rechte des Mieters bei Verletzung der Abrechungspflicht des Vermieters, insbesondere:
Moglichkeiten und Grenzen des Zuriickbehaltungsrechts (8§ 273 BGB)

Dass der Vermieter tUiber die Betriebskostenvorauszahlungen des Mieters ,jahrlich®, und zwar
spatestens innerhalb von 12 Monaten nach dem Ablauf der Abrechungsperiode (im Zweifel
also nach dem Ende des betreffenden Kalenderjahres!®) abzurechnen hat, ergibt sich unmit-
telbar aus dem Gesetz, konkret: aus den Bestimmungen des § 556 Abs. 3 Satz 1 und 2
BGB. Die Frage, was zu gelten hat, wenn der Vermieter verspatet oder - wie im vorliegenden
Fall - jahrelang Uberhaupt nicht abrechnet, beantwortet das Gesetz nur teilweise, wenn es in
Satz 3 aaO Nachforderungen des Vermieters, die sich aus einer verspateten Abrechnung
ergeben, grundsatzlich ausschlief3t. Dann kann im Einzelfall aber immer noch ein erhebli-
ches Interesse des Mieters an der Erteilung der Abrechnung bestehen, namlich dann, wenn

er annimmt, dass die Abrechnung fur ihn ein Guthaben ausweist.

Diese Frage hat der VIII. Senat unter C. Il der Entscheidungsgriinde!* mit einer ausfiihrlich
begriindeten Darlegung der Mdglichkeiten und Grenzen des Zurlickbehaltungsrechts des

Mieters hinsichtlich der vereinbarten Betriebskostenvorauszahlungen beantwortet.
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2) Ergebnisse fir den vorliegenden Fall

a) Eine Klarstellung vorweg: Grundsatze fir die Zurlickbehaltung oder Rickforderung von
Betriebskostenvorauszahlungen durch den Mieter

An dieser Stelle bedurfen die Ausfihrungen des Senats einer Klarstellung: Die an zwei Stel-
len verwendete Formulierung ,bei beendetem Mietverhéltnis“ bzw. ,bei einem beendeten
Mietverhéltnis™® ist in dem jeweiligen Zusammenhang etwas unklar. Verstarkt werden diese
Bedenken durch die eindeutig unzutreffende Formulierung unter C. Il. 2 (Rn. 62) der Urteils-
grunde, wenn es dort heilt:: ,Hiervon ausgehend hat der Beklagte (...) fur das Jahr 2016 {(...)
einen Anspruch auf Rickzahlung, da das Mietverhéltnis noch vor dem Ablauf der Abrech-
nungsperiode (§ 556 Abs. 3 Satz 1 Halbs. 1 BGB) {(...) endete.” Der Senat verwechselt hier
die Begriffe Abrechnungsperiode und Abrechungsfrist: Die Abrechnungsperiode 2016 (i.Zw.
identisch mit dem Kalenderjahr'®) endete am 31. Dezember 2016, zu diesem Zeitpunkt hat
das Mietverhaltnis aber noch bestanden. Geendet hat es (auf Grund der vom Mieter erklar-
ten Kindigung) erst am 30. April 2017, also nach Ablauf der Abrechnungsperiode 2016, aber
vor Ablauf der einjahrigen Abrechnungsfrist fur die im Jahr 2016 geleisteten Betriebskosten-
vorauszahlungen (8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB) am 31. Dezember 2017.

Die fur die Entscheidung maflRgebenden Grundsatze lauten - etwas klarer formuliert:

1) Hat der Vermieter nicht innerhalb der (einjahrigen) Frist des § 556 Abs. 3 Satz 2
BGB uber die Betriebskostenvorauszahlungen abgerechnet, kann der Mieter die lau-
fenden Vorauszahlungen zurtickbehalten (§ 273 Abs. 1 BGB).

2) Endet das Mietverhaltnis wahrend der Abrechnungsfrist und hat der Vermieter bis
zum Ende des Mietverhaltnisses nicht Uber die Vorauszahlungen des Vorjahres ab-

gerechnet, kann der Mieter diese Vorauszahlungen zuriickfordern.

Der einleuchtende Grund fur diese vom VIII. Senat gepragte erganzende Vertragsauslegung
liegt in dem Umstand, dass der Mieter nach dem Ende des Mietverhaltnisses nicht mehr
durch die Zuriickbehaltung der laufenden Betriebskosten Druck auf den Vermieter ausiiben
kann. Diesen Gesichtspunkt hat der Senat in dem Leitsatz zu einem Urteil vom 26. Septem-

ber 2012 sehr prazise wie folgt formuliert:

Dem Mieter kann bei Beendigung des Mietverhaltnisses im Wege erganzender Ver-
tragsauslegung ein Anspruch auf Rickzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen
nur insoweit zugebilligt werden, als er wahrend der Dauer des Mietverhaltnisses nicht
die Mdglichkeit hatte, den Abrechnungsanspruch durch Geltendmachung eines Zu-
rickbehaltungsrechts an den laufenden Vorauszahlungen durchzusetzen
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Im vorliegenden Fall kommt danach eine Riickforderung nur fiir die bis einschlief3lich August
2016 erfolgten Vorauszahlungen in Betracht; ab September 2016 hat der Mieter keinerlei
Zahlungen mehr geleistet.

b) Keine Rickforderung der Betriebskostenvorauszahlungen 2014; Anspruch des Mieters auf
Erteilung der Betriebskostenabrechnung

Fir den vorliegenden Fall folgt daraus weiter, dass dem Mieter - entgegen der Auffassung
des Landgerichts®® - ein Rlickzahlungsanspruch hinsichtlich der fiir das Jahr 2014 geleiste-
ten Vorauszahlungen und die Mdglichkeit einer Aufrechnung gegen die Klageforderung nicht
zusteht, weil er insoweit im Jahr 2016 - und zwar ab dem Monat Januar - nach dem Ablauf
der Abrechnungsfrist (31. Dezember 2015, § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB) durch die Mdglichkeit
der Zuriickbehaltung ,hinreichend geschitzt® war.'® Dass er von dieser Moglichkeit keinen
Gebrauch gemacht hat, ist unerheblich. Im Gegenteil: Bis einschlie3lich August 2016 hat er
die laufenden Vorauszahlungen noch in voller Héhe geleistet; dass er ab September 2016
diese Zahlungen eingestellt hat, kann deshalb nur als Zuriickbehaltung der jeweils falligen

Vorauszahlungen fir die Monate September bis Dezember 2016 gewertet werden.

Unberuhrt hiervon bleibt allerdings der Anspruch des Mieters auf Erteilung der Abrechnung;
insoweit gilt die allgemeine dreijahrige Verjahrungsfrist des § 195 BGB; sie beginnt mit dem
Ablauf der Abrechnungsfrist, also ein Jahr nach dem Ende der Abrechnungsperiode?, im
vorliegenden Fall mithin am 1. Januar 2016, und sie endete am 31. Dezember 2018. Da das
AG Dusseldorf in erster Instanz bereits am 30. April 2019 entschieden hat, spricht viel dafur,
dass der Mieter im Rahmen des hilfsweise geltend gemachten Anspruchs auf Riuckzahlung
der Betriebskostenvorauszahlungen?' auch die Erteilung der Abrechnung fir 2014 bereits im
Jahr 2018, also vor Ablauf der Verjahrungsfrist verlangt hat Demnach kann der Mieter ggf.
die Erstattung einer Betriebskosteniberzahlung verlangen, wahrend eine etwaige Nachfor-

derung des Vermieters ausgeschlossen ware (8 556 Abs. 3 Satz 3 BGB).

¢) Fur 2015: wie 2014 - maRRgebend ist das Ergebnis der Betriebskostenabrechnung

Zunachst erscheint unklar, weshalb der Senat sich nicht eindeutig zu den im Jahr 2015 vom
Mieter noch vollstandig geleisteten Betriebskostenvorauszahlungen (12 x 303,75 € =
3.645 €) geauRert hat; konkrete Aussagen finden sich lediglich fiir die Jahre 201422 und
2016.% In der Einleitung zu diesem Abschnitt der Urteilsgriinde beschrankt sich der Senat

auf die auslegungsbedirftige Aussage, dem Beklagten (dem Mieter) stehe ,ein Anspruch auf
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Ruckzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen aufgrund fehlender Betriebskostenab-

rechnungen durch die Vermieterin nicht fiir den gesamten Zeitraum von 2014 bis 2016 zu“?*

Far 2015 gilt im Grundsatz jedoch nichts anderes als fur das Jahr 2014. Die Abrechnungs-
frist endete am 31. Dezember 2016 (8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB), also zu einem Zeitpunkt, an
dem das Mietverhaltnis noch bestand und deshalb eine Ruckforderung nach den vom Senat
entwickelten Grundsatzen einer ergdnzenden Vertragsauslegung (Beendigung des Mietver-
haltnisses wahrend der Abrechnungsfrist) nicht in Betracht kommt. Eine Zurtickbehaltung der
laufenden Betriebskostenvorauszahlungen war erst nach dem Ablauf Abrechungsfrist, mithin
erst ab Januar 2017, moglich. Von diesem Recht hat der Mieter Gebrauch gemacht, indem
er - wie bereits ab September 2016 - keinerlei Zahlungen mehr an die Vermieterin leistete.

Es verbleibt auch insoweit bei der Abrechnungspflicht des Vermieters (8 556 Abs. 3 Satz 1,
2. Halbs. BGB). Ergibt die Abrechnung fir das Jahr 2015 eine Uberzahlung des Mieters,
kann er diese zurlickverlangen. Eine Nachforderung des Vermieters ist nach dem Ablauf der

Abrechnungsfrist grundsatzlich ausgeschlossen (8 556 Abs. 3 Satz 3 BGB).

d) Ruckforderung der Betriebskostenvorauszahlungen 2016

Einen Anspruch des Mieters auf Rickzahlung von Betriebskostenvorauszahlungen bejaht
der Senat nur fiir das Jahr 2016, ,da das Mietverhéltnis noch vor dem Ablauf der Abrech-
nungsperiode? (§ 556 Abs. 3 Satz 1 Halbs. 1 BGB) endete“ %® und ein Schutz des Mieters
durch Zuriickbehaltung der laufenden Vorauszahlungen deshalb insoweit ausgeschlossen

war.

3) Wichtig: Rechte des Vermieters nach Rlckerstattung von Betriebskostenvorauszahlungen

Hat der Vermieter - entsprechend den Vorgaben des VIII. Senats - dem Mieter Betriebskos-
tenvorauszahlungen zurtickerstattet, drangt sich die Frage auf, ob damit ein endgultiger Zu-
stand geschaffen wird oder ob der Vermieter dennoch, falls er nachtraglich, aber noch inner-
halb der Jahresfrist des 8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB abgerechnet hat, das Ergebnis dieser Ab-
rechnung dem Mieter gegeniber geltend machen kann. Auf diese Frage geht das Urteil vom
7. Juli 2021 leider nicht ein; in dem im Leitsatz b) in Bezug genommenen Urteil vom 9. Marz

2005%" hat der Senat sie jedoch bereits klar und unmissverstandlich wie folgt beantwortet:

Rechnet der Vermieter nicht fristgerecht tber die Betriebskosten eines Abrechnungs-
zeitraumes ab, so kann der Mieter, wenn das Mietverhaltnis beendet ist, sogleich die
vollstdndige Riickzahlung der geleisteten Abschlagszahlungen verlangen; er ist nicht
gehalten, zuerst auf Erteilung der Abrechnung zu klagen. In einem solchen Fall hin-
dert auch die Rechtskraft eines der Klage des Mieters stattgebenden Urteils den
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Vermieter nicht daran, Uber die Betriebskosten nachtraglich abzurechnen und eine
etwaige Restforderung einzuklagen.

4) Zusammenfassung

Obwonhl die Entscheidung, wie bereits erwahnt, keine grundsatzlich neue Aussagen enthalt
und trotz ihrer teilweise unklaren bzw. unzutreffenden Formulierungen ist sie fiir die Recht-
sprechung der Instanzgerichte, fur die Rechtsberatung und fir die Praxis wichtig und le-
senswert, weil sie - neben den Fragen einer Vermieter-GbR - die zentralen Grundsétze flr
die Rechte des Mieters bei Nichterteilung oder Verspatung einer Betriebskostenabrechnung
vollstandig und Ubersichtlich darstellt.

Auswirkungen flr die Praxis:

Fir den Mieter ergibt sich aus dem Urteil vom 7. Juli 2021 die nachdriickliche Empfehlung,

die Vorauszahlungen gemaR § 273 BGB umgehend einzustellen, wenn der Vermieter
nicht innerhalb der einjahrigen Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB die Be-

triebskosten abgerechnet hat.

Nimmt er diese Mdglichkeit nicht wahr, kommt eine Rickforderung der Vorauszahlungen
nach dem Ende des Mietverhéltnisses nicht mehr in Betracht; maRRgeblich ist dann das Er-
gebnis der Abrechnung. Fur die ,Notldsung“ einer erganzenden Vertragsauslegung und die
Mdglichkeit der Rickforderung der Zuriickbehaltung der laufenden Betriebskostenvoraus-
zahlungen besteht ein Bedarf und eine Rechtfertigung nur dann; wenn das Mietverhaltnis vor
dem Ende der Abrechnungsfrist beendet worden ist und der Mieter deshalb mangels Fallig-
keit der Abrechnung keine Mdglichkeit hatte, durch die Zurlickbehaltung auf den Vermieter

Druck auszutiben und ihn zur Erteilung der Abrechnung zu veranlassen.
~Spiegelbildlich® empfiehlt es sich fur den Vermieter,

mdglichst umgehend die Betriebskosten des Vorjahres abzurechnen, wenn der Zeit-

punkt der Beendigung des Mietverhaltnisses feststeht oder zumindest absehbar ist.

Im vorliegenden Fall wusste der Vermieter seit der vom Mieter erklarten Kindigung im No-
vember 2016, dass das Mietverhaltnis am 30. April 2017 enden wirde. Falls ihm bis dahin
die notwendigen Daten bereits zur Verflgung standen, hatte er abrechnen kénnen und sich
dadurch die Erstattung der in den Monaten Januar bis August 2016 vom Mieter geleisteten
Vorauszahlungen ersparen kénnen. Als praktikable ,Notlbsung” bliebt noch eine vorlaufige
Abrechnung mit einem Erganzungs- bzw. Korrekturvorbehalt, wenn nur einzelne Daten feh-
len und insoweit ein geschatzter Wert, etwa auf der Grundlage der Abrechnung des Vorjah-
res, angesetzt wird. Unter verstandigen Vertragsparteien diirfte ein solcher, im beiderseitigen

Interesse liegender Kompromiss kein Problem sein.



