WEGnhews

‘ CASA CURA

Grundbesitzverwaltung

»> Mietrecht «<von Massimo Fillbeck [0291]

Darf der Mieter auch die Zahlungsbelege einsehen?

Das Recht des Mieters auf Einsicht in die
Belege einer Betriebskostenabrechnung
erstreckt sich auch auf die zugrundelie-
genden Zahlungsbelege.

BGH, Urteil vom 09.12.2020
Az. VIII ZR 118/19

Der Fall:
Der Beklagte ist Mieter einer Wohnung
der Kldgerin in Berlin.

Die Kldgerin begehrte eine Nachzahlung
aus der Betriebskostenabrechnung vom
22. Oktober 2014 fiir das Jahr 2013.

Sie gewihrte dem Beklagten Einsicht in
die der Abrechnung zugrundeliegenden
Rechnungsbelege; eine dariiber hinaus
vom Beklagten verlangte Einsichtnahme
in die entsprechenden Zahlungsbelege
lehnte sie ab.

Das Problem:

Der BGH musste die bis heute strittige
Frage klaren, ob der Mieter auch die Zah-
lungsbelege einsehen darf.

Die Entscheidung des Gerichts:
Der BGH gab dem Mieter Recht.

Ausgangspunkt ist die Uberlegung, dass
dem Mieter gegeniiber dem auf eine Be-
triebskostenabrechnung gestiitzten Zah-
lungsverlangen des Vermieters ein aus §
242 BGB folgendes (temporéres) Leistungs-
verweigerungsrecht zusteht, solange ihm
eine nach § 259 Abs. 1 BGB berechtigter-
weise begehrte Belegeinsicht nicht gewahrt
wurde.

Grundsitzlich bezieht sich das Einsichts-
recht auf die Abrechnungsunterlagen, zu

denen neben den Rechnungen auch die
dazugehorigen Zahlungsbelege tiber die
in der Abrechnung auf die Mieter umge-
legten Betriebskosten gehoren.

Denn mit Hilfe dieser Belege wird der
Mieter in die Lage versetzt, die Berechti-
gung der jeweils in Rechnung gestellten
Betrdge zu iiberpriifen.

Der Darlegung eines besonderen Interesses
bedarf es dabei nicht, es geniigt vielmehr
das allgemeine Interesse des Mieters, die
Tétigkeit des abrechnungspflichtigen Ver-
mieters zu kontrollieren.

Entgegen der Auffassung der Revision gilt
das auch fiir die Einsichtnahme in die Zah-
lungsbelege, und zwar unabhingig davon,
ob der Vermieter nach dem Abflussprinzip
oder nach dem Leistungsprinzip abrechnet
oder bei den unterschiedlichen Betriebs-
kostenarten teils die eine, teils die andere
Abrechnungsmethode anwende.

Es reicht auch nicht aus, dass etwaige Kiir-
zungen oder Nachldsse vom Vermieter auf
dem Rechnungsbeleg vermerkt werden.

Der Mieter muss stets die Moglichkeit
haben, zu {iberpriifen, ob die in der Be-
triebskostenabrechnung umgelegten Kosten
tatséichlich bezahlt wurden. Diese Uber-
priifung kann - je nach Abrechnungsart -
auch das Folgejahr betreffen.

Praxis-Tipp:

Die Entscheidung wird in der Praxis zu
erheblicher Mehrarbeit fiir die Vermieter
fithren.

Denn wenn (alle) Zahlungsbelege vorge-
legt werden miissen, muss diese Offen-
legung so gestaltet sein, dass der Mieter

erkennen kann, fiir welche Position wel-
che Abbuchung erfolgt ist. Dies ist z. B.
bei Rechnungsabgrenzungen oder Abbu-
chung fiir mehrere Objekte und ggf. un-
terschiedlichen Kalenderjahren nicht
immer einfach darzustellen und muss
aufwendig vorbereitet werden. ll
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