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Novellierung der Trinkwasserverord-
nung 2018 - Messdienstleister bleiben
bewiahrte Kooperationspartner

von Rechtsanwiltin Ursula Burkbardt

Anfang Januar 2018 ist eine weitere Novellierung der Trinkwasserverordnung in Kraft
getreten (BGBI I S. 93 vom 8.1.2018). Die Novellierung hat einige, auch fiir die Mess-
dienstleistungsbranche relevante, Anderungen gebracht. Die wichtigsten Inhalte sollen

nachfolgend dargestellt werden.

Definition des Begriffs der
Gefahrdungsanalyse

Neu ist, dass unter § 3 Nr. 13 TrinkwV!
eine Legaldefinition des Begriffes der Ge-
fahrdungsanalyse eingefiihrt worden ist.
Der Begriff wurde in den § 3 Nr. 9 und
§ 16 Abs. 7 der Verordnung bislang ohne
Konkretisierung des damit verbundenen
Untersuchungsgegenstandes oder —umfangs
verwendet. Die nunmehr aufgenommene
Definition ist an die Leitlinien der Weltge-
sundheitsorganisation (WHO) zur Trink-
wasserqualitit angelehnt und benennt zu-
mindest einige konkrete Faktoren, die bei
der Gefihrdungsanalyse Beriicksichtigung
finden miissen. Damit soll das Ziel erreicht
werden, in der Praxis tatsichlich wirksa-
me Abhilfemafinahmen zum Schutz der
menschlichen Gesundheit zu planen und
durchzufiihren.

Anzeigepflicht der Labore bei Uber-
schreitung der Grenzwerte

Gemifd dem neu eingefiihrten § 15 a sind
zukiinftig die mit der Untersuchung beaufy

tragten Labore verpflichtet, bei von ihneny

festgestelltem Legionellenbefall direkt und
unmittelbar eine Meldung an das zustin®

dige Gesundheitsamt zu machen. Bislang
konnte entweder der Unternehmer oder
sonstige Inhaber einer Wasserversorgungs-
anlage (Usl) selbst die Anzeige beim zustin-
digen Gesundheitsamt machen oder die
Meldepflicht auch an ein von ihm beauf-
tragtes Dienstleistungsunternehmen iiber-
tragen.

Diese Neuregelung der direkten Melde-
pflicht der Labore wird - leider auch in ein-
schlagiger Fachpresse - immer wieder mit
der rechtsirrigen Auffassung in Zusammen-
hang gebracht, dass der Verordnungsgeber
hiermit zum Ausdruck habe bringen wol-
len, dass zukiinftig grundsitzlich kein drit-
tes Dienstleistungsunternehmen mehr vom
Usl mit der Unterstiitzung bei der Durch-
fihrung der Legionellenuntersuchung und
deren Abwicklung beauftragt werden diir-

fe.

Diese Auslegung findet jedoch weder in

dem Verordnungstext selbst noch in ihrer

Begriindung ihre rechtliche Grundlage. Im

Gegenteil:

In § 15 a Abs. 2 hat der Verordnungsgebersy
in Ziff. 2 der Aufzihlung sogar explizit ges
regelt, dass die Meldung an das zustindige
Gesundheitsamt anstelle der Kontaktdaten

des Usl auch nur die Kontaktdaten ,, ...
der in seinem Auftrag handelnden Person“y
enthalten kannsDie mittlerweile in diesem

Zusammenhang auch in der Verwaltungs-

praxis aufkommende Gegenmeinung, als
»Beauftragter sei ausschlieflich der von
einer  Wohnungseigentiimergemeinschaft
gemaf$ § 20 ff. WEG beauftragte Verwalter
oder eine andere Person, die direkten Zu-
griff auf die Wasserversorgungsanlage hat
(z.B. Betreiber, Hausmeister etc.) gemeint,
entbehrt jedoch jeder rechtlichen Grundla-
ge. Eine solch einschrinkende Auslegung
der Norm ist aufgrund des bewusst weit ge-
fassten Wortlauts der Norm, wonach jede
(natiirliche und juristische) Person fiir den
Usl nach den allgemeinen zivilrechtlichen
Grundsitzen vertretungsberechtigt  sein
kann, nicht zuldssig und damit contra le-
gem.

Es ist daher klarzustellen, dass die unter
Bezugnahme auf die alten Regelungen der
TrinkwV 2001 in Fachkreisen viel und
kontrovers diskutierte Frage, ob der Un-
ternehmer oder sonstige Inhaber (Usl) sich
eines dritten Dienstleistungsunternehmens
(z.B. Messdienstleistungsunternehmen oder
Sanitirfachunternehmen) zur Erfiillung sei-
ner Pflichten aus der Trinkwasserverord-
nung bedienen darf, im Zuge der Novel-
lierung der Trinkwasserverordnung durch
den Verordnungsgeber nunmehr eindeutig
geklart ist.

Teilweise sind von Behordenseite noch
Ausfithrungshinweise in Kraft, die nach In-
krafttreten der neuen Trinkwasserverord-
nung zum 09.01 2018 jedoch nicht mehr
Platz greifen diirften und daher dringend
korrigiert werden sollten, um Verunsiche-
rungen am Markt zu vermeiden.?

Beauftragung durch Dritte zulissig

Die bewusste Entscheidung des Verord-
nungsgebers, dass die Einbindung dritter
Dienstleister durch den Usl bei der Durch-
fithrung seiner Verpflichtung aus der Trink-
wasseruntersuchung zulissig sein soll, ist
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zudem auch in den Gesetzesmaterialien er-
kennbar:

So war im Referentenentwurf vom 27. Juni
2017, in § 15 Abs. 4. S. 2 vorgesehen, dass
der Unternehmer oder sonstige Inhaber ei-
ner Wasserversorgungsanlage (Usl) nur di-
rekt und hochstpersonlich die zertifizierte
Untersuchungsstelle mit der Trinkwasser-
untersuchung hitte beauftragen diirfen.

§ 15 Abs. 4 S. 1 und 2 sollte gemdfl dem
Referentenentwurf vom 27.6.2017 wie
folgt lauten:

» Die [ooeieennnn. | erforderlichen Untersu-
chungen einschlieBlich der Probennahme
diirfen nur von dafiir zugelassenen Unter-
suchungsstellen durchgefiihrt werden. Die
nach § 14, § 14 a Abs. 1 und § 16 Abs. 2
und 3 erforderlichen Untersuchungen ein-
schlieBlich der Probenahmen diirfen nur
vom Unternchmer oder vom sonstigen In-
haber der Wasserversorgungsanlage beauf-
tragt werden.

Durch S. 2 dieser Norm sollte sichergestellt
werden, dass keine andere Person, z.B. der
Hausmeister, ohne Wissen des Usl eine
Untersuchung in Auftrag geben kann (vgl.
Begriindung zum Referentenentwurf Seite
48). Der Verordnungsgeber hat diesen Vor-
schlag jedoch nicht umgesetzt. § 15 Abs. 4
S. 2 wurde ersatzlos gestrichen.

Der Verordnungsgeber hat damit der
hochstpersonlichen  Beauftragung  durch
den Eigentiimer oder sonstigen Inhaber der
Wasserversorgungsanlage eine eindeutige
Absage erteilt.

Es bleibt zu hoffen, dass auch in der Ver-
waltungspraxis baldméglichst darauf re-
agiert wird.

1 Paragraphen ohne weitere Angaben entstammen der TrinkwV

2 Klargestellt sei, dass die Probenentnahme und Beprobung als
solche nicht durch die Dienstleistungsunternehmen durchgefiihrt
werden sollen, sondern nur durch akkreditierte Labore. Es geht
insofern allein um die Unterstiirzung der Usl durch die Dienst
leistungsunternechmen bei der Abwicklung der Trinkwasserun-
tersuchung.

Bundeslander: Ex-
terne Probenneh-
mer weiterhin zu-
lassig

Die im Spitzenaufsatz dieser Ausgabe be-
schriebenen Unsicherbeiten im Markt haben
die Bundeslinder dazu veranlasst, Hinweise
zur Legionellenuntersuchung zu geben. Die-
se Hinweise stiitzen vollinhaltlich die von
der Verfasserin des Aufsatzes aufgezeig-
ten Ergebnisse. Nachfolgend wird das der
Redaktion mit dem Betreff ,Hinweise zur
Trinkwasseruntersuchung - Einbeziehung
Dienstleister oder externer Probennehmer

bei der Beprobung von Wasserversorgungs-
anlagen* zugegangene Schreiben der Frei-
en und Hansestadt Hamburg, Beborde fiir
Gesundheit und Verbraucherschutz, zitiert:
Mit Inkrafttreten der vierten Anderung der
Trinkwasserverordnung (TrinkwV) am 9.
Januar 2018 ist es zu Anderungen beziig-
lich der Auftragsvergabe zur Untersuchung
auf Legionellen und bei den Anforderun-
gen zur Zulassung von Trinkwasserunter-
suchungsstellen gekommen.

Auf Grundlage eines innerhalb der Bundes-
linder abgestimmten Schreibens weist die
Behorde fiir Gesundheit und Verbraucher-
schutz auf folgendes hin:

Die nach TrinkwV erforderlichen Untersu-
chungen des Trinkwassers, einschliefSlich
der Probennahmen, diifen gemaf § 15 Ab-
satz 4 TrinkwV nur von dafiir zugelassenen
Untersuchungsstellen  durchgefithrt  wer-
den. Die Zulassungsvoraussetzungen sind
in § 15 Absatz 4 TrinkwV beschrieben. La-
bore konnen nur als Untersuchungsstellen
zugelassen werden, wenn sie u. a. fur die
Durchfithrung der erforderlichen Priifver-
fahren einschlieflich der Probennahmen im
Bereich Trinkwasser akkreditiert sind (§ 15
Abs. 4 Nummer 1 TrinkwV).

Durch die jiingste Anderung der TrinkwV
wurde explizit die Einheit von Probennah-
me und Untersuchung betont. So wird so-
wohl in § 14 Absatz 6 wie auch in § 14b
Absatz 2 TrinkwV klargestellt, dass sich
ein Untersuchungsauftrag auch auf die je-
weils dazugehorende Probennahme erstre-
cken muss. Ein Unternehmer oder sonsti-
ger Inhaber einer Wasserversorgungsanlage
(Usl) darf fiir die nach TrinkwV erforder-
lichen Untersuchungen also ausschliefSlich
eine fiir Trinkwasseruntersuchungen und
Trinkwasserprobennahmen zugelassene
Untersuchungsstelle beauftragen. Damit
soll sichergestellt werden, dass die gesam-
te Verantwortung fiir die ordnungsgemafSe
Probennahme und Untersuchung als ein zu-
sammenhingender Vorgang bei nur einer
Untersuchungsstelle liegen kann.

Der Usl darf fiir Trinkwasseruntersuchun-
gen nur solche Unternehmen beauftragen,
die nach § 15 Absatz 4 TrinkwV fir Trink-
wasseruntersuchungen, einschliefflich da-
zugehoriger Probennahmen, akkreditiert
und zugelassen sind. Die Erteilung von
zwei Auftrigen, getrennt fiir Probennahme
und Untersuchung, ist nicht zulissig.

Eine akkreditierte und zugelassene Unter-
suchungsstelle muss nach Beauftragung der
Untersuchung einschlieflich Probennahme
im Bereich Trinkwasser die Probennahme
durch ausreichend qualifizierte Proben-
nehmer durchfithren lassen, die unter der
Verantwortung und Aufsicht der Untersu-
chungsstelle stehen. Die Arbeit und Qua-
lifikation der Probennehmer ist durch die
Untersuchungsstelle zu iiberwachen.

Neben den eigenen (internen), direkt bei der

akkreditierten und zugelassenen Untersu-
chungsstelle beschiftigten Probennehmern
kénnen mit der Durchfithrung der Proben-
nahme von der Untersuchungsstelle auch
externe Probennehmer beauftragt werden.
Diese miissen dazu fest in das Qualitats-
managementsystem der Untersuchungs-
stelle eingebunden sein. Dartiber hinaus
muss vertraglich sichergestellt werden, dass
die fachliche Verantwortung und die Wei-
sungsbefugnis fiir Probennahmetitigkeiten
ausschliefSlich bei der zugelassenen Unter-
suchungsstelle liegt. Externe Probennehmer
miissen - genauso wie interne Probenneh-
mer - die fachliche Qualifikation nach-
weisen sowie die Unabhingigkeit gegen-
tiber dem Auftraggeber der Untersuchung
wahren. Dariiber hinaus miissen auch die
externen Probennehmer regelmiflig an
Probennehmerschulungen und Uberwa-
chungsaudits teilnehmen. Sie diirfen dann
im Namen dieser Untersuchungsstelle Pro-
benahmen im Trinkwasser durchfiithren.

Das heif3t: Ist ein Dienstleistungsunterneh-
men fiir Probennahmen nicht gleichzeitig
auch als Untersuchungsstelle fur Trinkwas-
ser nach § 15 Absatz 4 TrinkwV zugelas-
sen, miissen alle dort beschiftigten Proben-
nehmer in das Qualititsmanagementsystem
einer akkreditierten und zugelassenen Un-
tersuchungsstelle eingebunden sein, um fur
diese Untersuchungsstelle Probennahmen
im Trinkwasser durchfiihren zu diirfen.

Der Usl kann sich auf zivilrechtlicher Basis
vertreten lassen und eine Hausverwaltung
oder einen anderen Dienstleister als ,in
seinem Auftrag handelnde Person“ beauf-
tragen, der zwischen ihm und der Untersu-
chungsstelle agiert (Bevollmichtigung). Al-
lerdings darf dieser nicht ausschlieflich fiir
die Probennahme ohne damit verbundene
Untersuchung beauftragt werden, weil der
Untersuchungsauftrag die Probenahme be-
inhalten muss.

Ein Verstof§ gegen die Einheit von Proben-
nahme und Untersuchung kann als Ord-
nungswidrigkeit nach § 25 Nr. 4 TrinkwV
geahndet werden.

Variante 1

Usl

Dienstieister / Voimacht
Bevollmachtigter

Zugelassene TW-
Untersuchungsstelle

Neben der Bevollmichtigung (Variante 1)
ist eine Kooperationsregelung als weitere
Variante bekannt:

Fiir die Probennahme entsendet die Un-
tersuchungsstelle jeweils entweder eigene
Mitarbeiter (interne Probennehmer) oder
externe Probennehmer, z. B. den o. g.
Dienstleister.
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At v
Variante 2 Bbenaine:s (o]

Dienstieister ais
Erfullungsgehife

Zugelassene TW-

(vertritt Labor fur odperhon ot Untersuchungsstelie

Auftragsentgegennahme | vertagicner Grundie

Die Probennahme wird hier in der Regel
der Dienstleister, der das Labor fiir die Ent-
gegennahme des Auftrags fir die Untersu-
chung, einschlieflich Probennahme, ver-
tritt, durchfiihren.

Die gestrichelte Ellipse stellt jeweils ein Zu-
sammenwirken aufgrund einer vertragli-
chen Vereinbarung dar, wobei im Auftrag
und im Namen gehandelt wird. Beide Va-
rianten widersprechen den Bestimmungen
der Trinkwasserverordnung nicht, da der
Untersuchungsauftrag auch die Probennah-
me umfasst.

Die Bevollmichtigung nach Variante 1
kann dazu fithren, dass der UsI nicht zwin-
gend Adressat des Priifberichts sein muss.
Der Usl ist aber immer als Adressat fiir ggf.
notwendige Hinweise oder Anordnungen
des Gesundheitsamts zu sehen.

Grundsteuer:
Einheitsbewertung
verfassungswidrig

Das Bundesverfassungsgericht hat am
10. April 2018 das Urteil zur Einheitsbe-
wertung bei der Grundsteuer gesprochen.
Demnach ist das jetzige System verfas-
sungswidrig und soll spatestens bis zum 3.
Dezember 2019 reformiert werden:. Bis zu
diesem Zeitpunkt diirfen die derzeit gelten:
den Regeln weiter angewandt werden.

Aktuelle Urteile

Abrechnung Wir-
mecontracting

AG Reinbek, Urteil vom 21.09.2017
-17 C 462/14 -

Mit Urteil vom 21.09.2017 hat sich das
Amtsgericht Reinbek mit der Frage der Ab-

rechenbarkeit der Kosten fiir Wirmecon-

tracting befasst und entschieden, dass die
durch die Wirmelieferung entstandenen
Kosten umlagefihig sind. Dies gilt grund-
sdtzlich auch fir die Kosten des Wirme-
contractings. Unter Contracting wird die
gewerbliche Warmelieferung fiir Gebiudé¢
durch spezialisierte Untemehmen‘verstan-
den. Technisch geht es insoweit darum,
dass der Contractor im Auftrag des Ver-
mieters fiir den Betrieb der Heizungsanlage
und/oder Warmwasseraniage verantwort-
lich ist. Voraussetzung ist, dass die Anla-

ge von Dritten im eigenen Namen und auf
eigene Rechnung betrieben wird. Zum Ent-
gelt der gewerblichen Wirmelieferung zih-
len nicht nur die reinen Verbrauchskosten,
sondern auch solche, die der Wirmeliefe-
rant dem Vermieter als bei der Wirmeer-
zeugung entstanden berechnet, einschlief3-
lich kalkulatorischer Kosten sowie eines
Gewinns (Beckscher Online-Kommentar,

Schlosser, § 556 ¢ Rn. 5).

Voraussetzung fiirr die Umlage der Kos-
ten der Wirmelieferung ist eine wirksame
Vereinbarung tiber die Umlage der Kosten.
zulasten des Mieterss Ausreichend ist inso-
weit eine Regelung im Mietvertrag, von der
auch die Kosten der Wirmelieferung er-
fasst sind, wie zum Beispiel ein Verweis auf
§ 27 der zweiten Berechnungsverordnung,”
sofern der Mietvertrag nicht vor dem Jahre
1989 geschlossen ist, weil die danach giilti-
ge Fassung der vorgenannten Bestimmung
auch die Kosten fiir die Warmelieferung als
umlagefahige Position auffithrt (BGH-Ur-
teil vom 22.2. 2006, Aktenzeichen VIII
362/04; Urteil des BGH vom 6.4.2005, VII
ZR 54/04 - zitiert nach juris; Schmidt-Fut-
terer/Langenberg, § 556 BGB, Rn. 41).
Der Mietvertrag zwischen den Parteien ist
im November 2004 geschlossen worden.

Die vorliegende Vereinbarung in § 2 Abs.

4 Nummer 2 des Mietvertrages nennt in
Nummer 2 die Wirme- und Warmwasser-
kosten und nimmt Bezug auf § 27 der zwei-
ten Berechnungsverordnung und erfasst
damit die Wirmelieferungskosten im Rah-
men des Contractings. Dem steht nicht ent-
gegen, dass in § 1 Abs. 4 des Mietvertrages
die Zentralheizung und die zentrale Warm-
wasserversorgung in der Weise als Ver-
tragsgegenstand bezeichnet sind, dass sie
zum Mitgebrauch zur Verfiigung stehen.
Selbst wenn man davon ausgeht, dass die
Regelung in § 1 Abs. 4 des Mietvertrages
nicht nur die Mitbenutzung regelt, sondern
auch die Regelung in § 2 Abs. 4 niher kon-
kretisiert, ergibt sich nichts fiir die Ansicht
der klagenden Partei. Denn vorliegend han-
delt es sich um ein so genanntes ,,Betriebs-
contracting®, welches die Wirmeversor-
gung fir das Mietobjekt nicht auf andere
Versorgungseinrichtungen iibertrigt. Die
Zentralheizung,- die die Wirmeversorgung
und die Warmwasserversorgung herstellt,
bleibt weiterhin Gegenstand des Mietver-
haltnisses zwischen den Parteien (verglei-
che Staudinger/Weitmeyer, § 556 ¢ Rn. 5).

Trennung einheit-
licher Kosten bei
Heiz- und Brauch-
wasser

LG Hamburg, Urteil vom 09.01.2018
-334 S 31/16 -

Das Landgericht Hamburg hat sich damit
auseinandergesetzt und entschieden, dass,
sofern Heiz- und Brauchwasser durch eine
gemeinsame Anlage produziert werden, die
einheitlich entstandenen Kosten getrennt
werden miissert (§ 9 Abs. 1 Satz 1 Heizkos-

tenV). Die Notwendigkeit erschlieflt sich
bereits daraus, dass der Wirmeverbrauch
durch die Grofle des zu erwirmenden Pro-
jektes bestimmt wird und der Warmwas-
serverbrauch durch die Anzahl der Nutzer
(Langenberg, Betriebskosten — und Heiz-
kostenrecht, 7. Aufl., K Rdn. 144 f (Seite
539 f).

Die Trennung dieser Kosten und Umlage
erfolgte durch die Klagerin fehlerhaft. Den
von ihr errechneten Heizkosten rechnete sie
namlich den fiir die Versorgung der Mieter
mit Warmwasser entstandenen Anteil hin-
zu. Es ergab sich nach dieser offensichtlich
fehlerhaften Berechnung ein auf die Mieter
im Rahmen der Heizkostenabrechnung zu
verteilender tiberhohter Betrag. Die Kli-
gerin legte diesen Betrag sodann weiterhin
fehlerhaft u.a. nach dem fiir die Beheizung
der Raumlichkeiten gemessenen Verbrauch
um. Ohne Beriicksichtigung der Kosten fiir
die Zubereitung des Warmwassers ergeben
sich die Heizkosten in wesentlich niedriger
Hohe ohne Berticksichtigung der nachtrig-
lich vorgenommenen Korrekturen.

Trittschallschutz
bei Wohnungsei-
gentum

BGH, Urteil vom 16. Mirz 2018
-V ZR 276/16 -

Mit Urteil vom 16.03.2018 hat der Bun-
desgerichtshof (BGH) dariiber entschie-
den, ob nach einer BaumafSnahme im Be-
reich des Sondereigentums, bei der auch
in das gemeinschaftliche Eigentum einge-
griffen worden ist, die im Zeitpunkt der
Baumafinahme geltenden Anforderungen
an den Schallschutz einzuhalten sind. Dies
bestimmt sich nach dem Gewicht des Ein-
griffs in die Gebdudesubstanz. Nur grund-
legende Um- oder Ausbauten wie etwa
ein Dachgeschossausbau begriinden eine
Pflicht zur Beachtung der aktuellen tech-
nischen Anforderungen an den Schall-
schutz; dagegen kann bei Sanierungsmafs-
nahmen;, die-der-iiblichen Instandsetzung
oder (ggf. zugleich) der Modernisierung
des Sondereigentums dienen, ein verbesser-
tes Schallschutzniveau im Grundsatz nicht
beansprucht werden (Fortfiihrung der Ur-
teile vom 1. Juni 2012 V ZR 195/11, NJW
2012, 2725 Rn. 11, und vom 27. Februar
2015 -V ZR 73/14, ZfIR 2015, 391 Rn. 7).

Sachverhalt

Die Parteien sind Mitglieder einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft. Die Anlage
wurde im Jahr 1990 errichtet. Die Woh-
nung der Beklagten liegt iiber der der Kli-
gerin. Bei einer Modernisierung des Bade-
zimmers im Jahr 2012 lieffen die Beklagten
den Estrich vollstindig entfernen und eine
Fuflbodenheizung einbauen. Ferner wur-
den der Fliesenbelag sowie die Sanitirob-
jekte vollstindig erneuert und eine Steig-
leitung unter Putz verlegt. Gestiitzt auf die
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Behauptung, der Schallschutz habe sich
durch die Badmodernisierung verschlech-
tert, hat die Kligerin mit der Klage ver-
langt, dass die Beklagten bestimmte Schall-
schutzmafinahmen in niher bezeichneter
Ausfithrung ergreifen, hilfsweise, dass sie
ein Schallschutzniveau auf dem Stand von
2012, hilfsweise auf dem Stand von 1990
herstellen.

Entscheidung

I

Das sachverstindig beratene Berufungsge-
richt meint, der Kligerin stehe der mit dem
Hauptantrag geltend gemachte Anspruch
auf Vornahme bestimmter Mafinahmen
nicht zu, weil es dem Storer tiberlassen sei,
auf welche Weise er die Storung beseitige.
Sie konne aber gemaf$ § 1004 BGB i.V.m.’
§ 14 Nr. 1 WEG von den Beklagten ver=
langen, dass ein Trittschallpegel von 46
dB nicht iiberschritten werdé; tatsichlich
erreiche der Trittschall nach der Badsanie-
rung Werte von 52 dB (diagonale Messung)
bzw. 57 dB (vertikale Messung). Das ein-
zuhaltende Schallschutzniveau richte sich
nach den bei Errichtung des Gebdudes gel-
tenden Grenzwerten. Zu dieser Zeit habe
Beiblatt 2 der mafigeblichen DIN 4109-89
bereits einen Vorschlag fiir erhohten Schall-
schutz (<=46 dB) enthalten; die Einhaltung
dieser Schallschutzwerte dirfe die Kldgerin
berechtigterweise erwarten, weil sie bei ei-
ner der Baubeschreibung entsprechenden
Errichtung des Gebdudes erreicht wurden.
Ein Anspruch auf dariiber hinausgehenden
Schallschutz bestehe dagegen nicht. Der
Eingriff in den Estrich sei unerheblich, weil
die Beklagten einen einzelnen Raum reno-
viert hitten, ohne ihre Wohnung grundle-
gend umzugestalten. Es seien auch keine
anderen Umstinde ersichtlich, aufgrund
derer die Kligerin ein hoheres Schallschutz-
niveau beanspruchen konne. Die mafSgeb-
liche Gemeinschaftsordnung enthalte keine
Vorgaben zum Schallschutz. Eine Verbes-
serung des Installationsschallpegels konne
die Kldgerin nicht beanspruchen, weil in-
soweit der erhéhte Schallschutzwert gemafs
DIN 4109-89, Beiblatt 2 (<=25 dB) nur
geringfiigig und kaum wahrnehmbar tiber-
schritten werde.

II.

Die Revision der Kligerin hat keinen Er-
folg. Da die Beklagten die Verurteilung
hinnehmen und die Kldgerin nur die Ab-
weisung der ersten beiden Hilfsantrage
angreift, kommt es allein darauf an, ob
die Kligerin die Einhaltung eines hoheren
Schallschutzniveaus als bereits zugespro-
chen verlangen kann. Einen solchen wei-
tergehenden Anspruch verneint das Beru-
fungsgericht rechtsfehlerfrei.

1. Rechtlicher Maf$stab fiir die zwischen
den Wohnungseigentiimern hinsichtlich
des Schallschutzes bestehenden Pflichten
ist § 14 Nr. 1 WEG, wonach jeder Woh-
nungseigentiimer verpflichtet ist, von den
in seinem Sondereigentum stehenden Ge-
biudeteilen sowie von dem gemeinschaft-
lichen Eigentum nur in solcher Weise Ge-
brauch zu machen, dass dadurch keinem

der anderen Wohnungseigentiimer iiber
das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Mafl hinaus ein Nachteil
erwichst. Diese Bestimmung, die auch bei
den Schallschutz beeinflussenden Verinde-
rungen des Sondereigentums mafSgeblich
ist (vgl. BGH, Urteil vom 1. Juni 2012 - V
ZR 195/11, NJW 2012, 2725 Rn. §), ist
hier aufgrund der in § 22 Abs. 1 WEG ent-
haltenen Verweisung anzuwenden. Denn
fir das Revisionsverfahren ist davon aus-
zugehen, dass die Beklagten ohne Zustim-
mung der Kligerin eine bauliche Verdnde-
rung des gemeinschaftlichen Eigentums im
Sinne von § 22 Abs. 1 WEG vorgenommen
haben, indem sie den Estrich entfernt und
den Bodenaufbau sodann erneuert haben.

a) Wihrend der Oberbodenbelag im Son-

dereigentum stehe (vgl. BGH, Urteil vom
1. Juni 2012 - V ZR 195/11, NJW 2012,
2725 Rn. 5 ff. mwN), ist jedenfalls die
Trittschalldimmung
Eigentum, (vgl. BGH, Urteil vom 6. Juni
1991 - VH ZR 372/89, BGHZ 114,383,
387). Auch der Estrich wird tiberwiegend
als Gemeinschaftseigentum eingeordnet
(vgl. OLG Diisseldorf, NJW-RR 2001,
1594; OLG Koln, NZM 2002, 125; OLG
Miinchen, Rpfleger 1985, 437; Biarmann/
Merle, WEG, 13. Aufl., § 22 Rn. 42; Grzi-
wotz in Jenniflen, WEG, 5. Aufl., § 5 Rn.
75; Riecke/Schmid/Schneider, WEG, 4.
Aufl., § § Rn. 45; BeckOK WEG/Gerono,
33. Edition [1.1.2008], § 5 Rn. 42; BeckO-
GK/Schultzky, WEG [1.11.2017], § 5 Rn.
70; aA [Sondereigentum] Schliiter, ZWE
2012, 310). Nach anderer Ansicht soll dies
nur dann anzunehmen sein, wenn er der
Dimmung und Isolierung dient (so Bar-
mann/Armbriister, WEG, 13. Aufl., § 5 Rn.
74; MiitKoBGB/Commichau, 7. Aufl., § §
WEG Rn. 12 , Fuflboden®; Sauren, WEG,
6. Aufl., § 1 Rn. 10E ,,Estrich*; Hiigel/El-
zer, WEG, 2. Aufl.,, § 5 Rn. 40 ,,Estrich®).

b) Ob der Estrich stets Teil des gemein-
schaftlichen Eigentums ist, kann hier of-
fenbleiben. Mangels gegenteiliger Feststel-
lungen ist zugunsten der Klagerin namlich
zu unterstellen, dass der von den Beklagten
entfernte Estrich auch der Dammung und
Isolierung gedient hat. Jedenfalls unter die-
ser Voraussetzung steht er gemif$ § 5 Abs. 1
WEG im gemeinschaftlichen Eigentum, da
er nicht beseitigt werden kann, ohne dass
Rechte anderer Wohnungseigentiimer iiber
das nach § 14 Nr. 1 WEG zuldssige MafS
hinaus beeintrichtigt werden (vgl. BGH,
Urteil vom 6. Juni 1991 - VII ZR 372/89,
BGHZ 114, 383, 387).

2. Ein Verstof$ gegen die in § 22 Abs. 1
i.V.m. § 14 Nr. 1 WEG geregelten Pflich-
ten, bei dessen Vorliegen ein nachteilig
betroffener Wohnungseigentiimer sowohl
nach § 15 Abs. 3 WEG als auch nach
§ 1004 Abs. 1 BGB die Unterlassung oder
Beseitigung der Beeintrichtigung verlangen
kann, ist indes nicht gegeben; dass das Be-
rufungsgericht einen Nachteil der Klagerin
verneint, hilt der insoweit ohnehin einge-
schriinkten revisionsrechtlichen Uberprii-
fung (vgl. BGH, Urteil vom 1. Juni 2012
-V ZR 195/11, NJW 2012, 2725 Rn. 7
mwN) stand.

gemeinschaftliches

a) Der im Verhiltnis der Wohnungsei-
gentiimer untereinander zu gewihrende
Schallschutz richtet sich nach der Recht-
sprechung des BGH grundsitzlich nach
der zur Zeit der Errichtung des Gebaudes
geltenden Ausgabe der DIN 4109, wenn
ein vorhandener Bodenbelag durch einen
anderen ersetzt und dabei nicht in den un-
ter dem Belag befindlichen Estrich und die
Geschossdecke eingegriffen wird (ausfiihr-
lich BGH, Urteil vom 1. Juni 2012 - VZR
195/11, aaO Rn. 9 ff. mwN; ebenso zu
den Anspriichen des Mieters BGH, Urteil
vom 17. Juni 2009 - VIII ZR 131/08, NJW
2009, 2441 Rn. 11 f.), also das Sonder-
und nicht das Gemeinschaftseigentum ver-
andert wird. Geklirt hat der BGH ferner,
dass sich bei derartigen Verinderungen ein
hoheres Schallschutzniveau nicht aus einem
besonderen Geprige der Wohnanlage (vgl.
BGH, Urteil vom 27. Februar 2015 - V ZR
73/14, ZfIR 2015, 391 Rn. 10 ff.) und ins-
besondere nicht aus der bei Gebdudeer-
richtung mafgeblichen Baubeschreibung
ergeben kann (vgl. BGH, Urteil vom 27.
Februar 2015 - V ZR 73/14, aaO Rn. 15).

b) Ausdriicklich offen gelassen hat der
BGH dagegen bislang, ob dieselben Mafs-
stibe gelten, wenn bei der Erneuerung des
Bodenbelags auch in den Estrich oder in
die Geschossdecke eingegriffen wird (vgl.
BGH, Urteil vom 1. Juni 2012 - V ZR
195/11, NJW 2012, 2725 Rn. 11; Urteil
vom 27. Februar 2015 - V ZR 73/14, ZfIR
2015, 391 Rn. 7; offen insoweit auch hin-
sichtlich der Anspriiche des Mieters BGH,
Urteil vom 17. Juni 2009 - VIII ZR 131/08,
NJW 2009, 2441 Rn. 11 aE); diese Frage
hat das Berufungsgericht zu Recht zur Zu-
lassung der Revision veranlasst.

aa) Insoweit entspricht es verbreiteter und
im Ansatz zutreffender Ansicht, dass jeden-
falls bei erheblichen Eingriffen in das Ge-
meinschaftseigentum der aktuell geforderte
Schallschutz eingehalten werden muss (vgl.
BayObLG, NZM 2000, 504; LG Berlin,
GE 2013, 1599; Hogenschurz, ZfIR 2015,
394, 395).

Fiir das Mietrecht hat der Bundesgerichts-
hof entschieden, dass bei der nachtrigli-
chen Aufstockung eines ilteren Wohn-
hauses um ein weiteres Wohngeschoss
der Mieter der darunter liegenden (zuvor
obersten) Wohnung - vorbehaltlich wei-
tergehender vertraglicher Vereinbarungen
- jedenfalls Anspruch darauf hat, dass die
Trittschalldimmung den Mindeststandards
geniigt, die sich aus den im Zeitpunkt der
Aufstockung geltenden DIN-Normen er-
geben (vgl. BGH, Urteil vom 6. Oktober
2004 - VIII ZR 355/03, NJW 2005, 218,
219); die Intensitit eines solchen Eingriffs
in die Gebiudesubstanz ist nimlich - an-
ders als die bloffe Auswechslung des Bo-
denbelags - mit einem Neubau oder einer
grundlegenden Verinderung des Gebaudes
vergleichbar (vgl. BGH, Urteil vom 17. Juni
2009 - VIII ZR 131/08, NJW 2009, 2441
Rn. 11 f.).

bb) Von diesen Uberlegungen ist auch im
Verhiltnis von Wohnungseigentiimern un-
tereinander auszugehen. Zu trennen sind
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dabei zwei Fragen: namlich erstens, ob die
im Zeitpunkt der Errichtung des Gebiudes
oder die im Zeitpunkt der Baumafnahme
geltenden technischen Vorgaben heranzu-
ziehen sind, und zweitens, welches konkre-
te Schallschutzniveau einzuhalten ist.

(1) Ob nach einer Baumaflnahme im Be-
reich des Sondereigentums, bei der auch in
das gemeinschaftliche Eigentum eingriffen
worden ist, die im Zeitpunkt der Baumaf3-
nahme geltenden Anforderungen an den
Schallschutz mafigeblich sind, bestimmt
sich nach dem Gewicht des Eingriffs in die
Gebidudesubstanz.

(a) Allein aus dem Umstand, dass bei Re-
novierungsarbeiten in das gemeinschaftli-
che Eigentum eingegriffen wird, ergibt sich
kein iiberzeugender Grund dafiir, dass die
im Zeitpunkt der Mafinahme anerkannten
Schallschutzwerte mafSgeblich sein sollen.
Zwar muss der Schallschutz in erster Li-
nie durch die im Gemeinschaftseigentum
stehenden Bauteile gewiihrleister werden
(vgl. BGH, Urteil vom 27. Februar 201§
-V ZR 73/14, ZfIR 2015, 391 Rn. 14).
Daraus folgt aber nur, dass das mittels
der im Gemeinschaftseigentum stehenden
Bauteile bislang erreichte Schallschutzni-
veau im Prinzip erhalten bleiben muss und
jedenfalls nicht signifikant verschlechtert
werden darf. Dagegen sind Wohnungsei-
gentiimer grundsitzlich nicht gehalten, den
vorhandenen Schallschutz bei einer spi-
teren Erhéhung des in technischen Regel-
werken vorgesehenen Schutzniveaus durch
nachtrigliche Maffnahmen zu verbessern.
Eine derartige Verpflichtung sieht das Ge-
setz nicht vor (vgl. zu Verinderungen des
Sondereigentums BGH, Urteil vom 1. Juni
2012 -VZR 195/11, NJW 2012, 2725 Rn.
10 mwN); ein Wohnungseigentiimer, der
Eingriffe in das Gemeinschaftseigentum
vornimmt, ist im Grundsatz zwar zu dessen
Wiederherstellung, aber nicht zu einer ,Er-
tiuchtigung® verpflichtet.

(b) Wird allerdings in erheblichen Umfang
in die Gebdudesubstanz eingegriffen, ent-
steht bei den iibrigen Wohnungseigentii-
mern die berechtigte Erwartung, dass bei

dem Umbau des Sonder-.und des. Gemein- -

schaftseigentums insgesamt die aktuellen
technischen Vorgaben und damit auch die
nunmehr geltenden Schallschutzwerte be-
achtet werden (vgl. zu diesem Aspekt BGH,
Urteil vom 1. Juni 2012 - V ZR 195/11,
NJW 2012, 2725 Rn. 11 aE; BGH, Urteil
vom 6. Oktober 2004 - VIII ZR 355/03,
NJW 2005, 218, 219). Selbst wenn die
ibrigen Wohnungseigentiimer die im
Hinblick auf Verinderungen des Gemein-
schaftseigentums gemifd § 22 Abs. 1 WEG
erforderliche Zustimmung erteilt haben,
kann ihnen aus dem Gebrauch des Gemein-
schaftseigentums ein Nachteil im Sinne von
§ 14 Nr. 1 WEG erwachsen, sofern bei der
Bauausfithrung die derzeitigen Anforde-
rungen an den Schallschutz unterschritten
werden und dies nicht ausdriicklich ge-
stattet worden ist. Aber nur grundlegende
Um- oder Ausbauten wie etwa ein Dach-
geschossausbau begriinden eine Pflicht zur
Beachtung der aktuellen technischen An-
forderungen an den Schallschutz (vgl. zu

den Anspriichen des Mieters BGH, Urteil
vom 6. Oktober 2004 VIII ZR 355/03,
NJW 200S, 218, 219; vgl. auch BayOb-
LG, NJW-RR 1992, 974 f.). Dagegen kann
bei Sanierungsmafnahmen, die der iibli-
chen Instandsetzung oders (ggf. zugleich)
der Modernisierung des Sondereigentums
dienen, ein verbessertes Schallschutzniveat
im Grundsatz nicht beansprucht werden
(vgl. zu den Anspriichen des Mieters BGH,
Urteil vom 17. Juni 2009 VIII ZR 131/08,
NJW 2009, 2441 Rn. 11 aE). Um eine sol-
che typische Sanierungsmafinahme handelt
es sich in aller Regel auch dann, wenn - wie
hier - bei der Sanierung eines vorhandenen
Badezimmers in den Estrich eingegriffen
wird.

(2) MafSgeblicher Zeitpunkt fiir die Bestim-
mung der Schallschutzwerte ist hier nach
alledem derjenige der Gebiudeerrichtung.
Bereits daraus ergibt sich, dass die Revision
unbegriindet ist; denn sie hat nur die ers-
ten beiden Hilfsantrige zum Gegenstand,
also die Einhaltung der Schallschutzwerte
auf dem technischen Stand des Jahres 2012
(Richtlinie VDI 4100:2012-10). Die oben
angesprochene zweite Frage nach dem kon-
kret einzuhaltenden Schallschutzniveau auf
dem technischen Stand bei Gebiudeerrich-
tung stellt sich in diesem Verfahren nicht
mehr, weil die Verurteilung der Beklagten
zur Einhaltung der (iiber die Mindeststan-
dards hinausgehenden) in Beiblatt 2 zur
DIN 4109-89 vorgeschlagenen erhohten
Schallschutzwerte (vgl. dazu BGH, Urteil
vom 14. Juni 2007 - VII ZR 45/06, BGHZ
172, 346 Rn. 25; Urteil vom 4. Juni 2009
VII ZR 54/07, BGHZ 181, 225 Rn. 12;
v. Behr/Pause/Vogel, NJW 2009, 1385)
rechtskriftig geworden ist.

Abrechnungspflicht
,,alte‘ Hausverwal-
tung

BGH, Urteil vom 16. Februar 2018
-V ZR 89/17 -

Die Pflict

-Erstellung der Jahresabreche
nung gemafs § 28 Abs. 3 WEG trifft den

Verwalter, der im Zeitpunkt der Entste
hung der Abrechnungspflicht Amtsinha-
ber isty so der BGH in seinem Urteil vom
16.02.2018. Scheidet der Verwalter im
Laufe des Wirtschaftsjahres aus seinem
Amt aus, schuldet ersdemnach - vorbe-
haltlich einer abweichenden Vereinbarung
- die Jahresabrechnung fiir das abgelaufene
Wirtschaftsjahr unabhingig davon, ob im
Zeitpunkt seines Ausscheidens die Abrech-
nung bereits fillig war?

Sachverhalt

Die Beklagte war Verwalterin der klagen-
den Wohnungseigentiimergemeinschaft. In
der Eigentiimerversammlung vom 21. Ja-
nuar 2015 wurde ihre Abberufung mit so-
fortiger Wirkung beschlossen und die Kiin-
digung des Verwaltervertrags mitgeteilt.
Im Juni 2015 forderte die neue Verwalte-

rin die Beklagte zur Erstellung der Jahres-
abrechnung 2014 auf, was diese ablehnte.
Eine mit Anwaltsschreiben vom 13. Juli
2015 gesetzte Frist zur Erklirung der Ab-
rechnungsbereitschaft blieb erfolglos. Die
Klagerin lie die Jahresabrechnung 2014
durch die neue Verwalterin aufstellen, die
hierfiir € 804,14 berechnete. Die Erstat-
tung dieses Betrags nebst Zinsen und au-
fSergerichtlichen Rechtsanwaltskosten ver-
langt die Kligerin von der Beklagten.

Entscheidung

L.

Das Berufungsgericht meint, der Klige-
rin stehe ein Schadensersatzanspruch aus
§ 280 Abs. 3, § 281 Abs. 1 BGB i.V.m.
§ 28 Abs. 3 WEG zu. Die Beklagte habe
die Jahresabrechnung 2014 erstellen miis-
sen, weil sieam 1. Januar 2015 Verwalterin
gewesen sei. Fiir die Frage, wer die Erstel-
lung der jahresabrechnung schulde, sei der
Zeitpunkt des Entstehens des Anspruchs
der Wohnungseigentiimer mafgeblich. Der
Anspruch entstehe nach § 28 Abs. 3 WEG
mit Ablauf des Wirtschaftsjahres.Bei einem
Verwalterwechsel wihrend oder zum Ende
eines Wirtschaftsjahres habe grundsitzlich
der neue Verwalter die Abrechnung fiir das
abgelaufene Wirtschaftsjahr aufzustellen.
Auf die Filligkeit des Anspruchs komme es
nicht an. Dieser Zeitpunkt sei unbestimmt
und einzelfallabhiingig. Sei die Verpflich-
tung zur Erstellung der Jahresabrechnung
entstanden, werde der Verwalter hiervon
nicht durch die Beendigung seines Amrtes
befreit. Weder erlésche diese Pflicht noch?
werde ihre Erfillung unméglich. Danach.
schulde die Beklagte Schadenersatz statt
der Leistung.«Sie habe ihre fillige Pflicht
zur Erstellung der Jahresabrechnung 2014
trotz entsprechender Fristsetzung nicht er-

fillt

IL.

Die Revision ist unbegriindet. Der Kligerin
steht gegen die Beklagte ein Schadensersat-
zanspruch aus § 280 Abs. 1 und 3, § 281
Abs. 2 BGB wegen der Verletzung der
Pflicht zur Erstellung der Jahresabrechnung
2014 aus dem Verwaltervertrag zu.

1. Rechtsfehlerfrei geht das Berufungsge-
richt davon aus, dass die Beklagte die Er-
stellung der Jahresabrechnung 2014 gemif
§ 28 Abs. 3 WEG schuldete. Mangels ge-
genteiliger Feststellungen ist fir das Re-
visionsverfahren davon auszugehen, dass
ein vom Kalenderjahr abweichendes Wirt-
schaftsjahr nicht in der Gemeinschafts-
ordnung vereinbart ist. Der Anspruch der
Wohnungseigentiimer auf die Abrechnung
fir das Jahr 2014 ist deshalb spitestens
am 1. Januar 2015 entstanden. Zu diesem
Zeitpunkt war die Beklagte Verwalterin.
Dass ihr Verwalteramt im Laufe des Mo-
nats Januar 2015 endete, dnderte daran
nichts.

a) Wer nach einem Wechsel des Woh-
nungseigentumsverwalters die Jahresab-
rechnung zu erstellen hat, wird allerdings
unterschiedlich beurteilt. Endet das Ver-
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walteramt wihrend des Wirtschaftsjahres,
besteht noch Einigkeit, dass der ausge-
schiedene Verwalter fiir das laufende Wirt-
schaftsjahr keine Abrechnung zu erstellen
hat (BayObLG, Rpfleger 1979, 218; KG,
WE 1988, 17; OLG Zweibriicken, ZMR
2007, 887 f.; Merle, ZWE 2000, 9, 10;
Birmann/Becker, WEG 13. Aufl, § 28
Rn. 111; Jenniffen in Jenniflen, WEG, 5.
Aufl,, § 26 Rn. 182; ders., NZM 2017,
659; ders., ZWE 2018, 18, 21). Streitig ist
aber, wer die Abrechnung fiir den abgelau-
fenen Abrechnungszeitraum erstellen muss,
in dem der ausgeschiedene Verwalter noch
bestellt war.

aa) Nach einer Ansicht hat bei einem Ver-
walterwechsel derjenige die Abrechnung zu
erstellen, der bei Entstehung der Abrech-
nungspflicht Verwalter ist. Wann die Ab-
rechnungspflicht entsteht, wird dabei un-
terschiedlich beurteilt.

Teilweise wird angenommen, die Pflicht
zur Erstellung einer Jahresabrechnung ent-
stehe am letzten Tag des Wirtschaftsjahres,
bei einem mit dem Kalenderjahr identi-
schen Wirtschaftsjahr also am 31. Dezem-
ber (Jenniflen in Jenniflen, WEG, 5. Aufl.,
§ 26 Rn. 181). Die Abrechnungspflicht
fiir das abgelaufene Kalenderjahr liege bei
dem Verwalter, der fiir diesen Zeitraum
bestellt gewesen sei (Jenniflen in JennifSen,
WEG, 5. Aufl.,, § 28 Rn. 181; ders., NZM
2017, 659, 660 ff.; ders., ZWE 2018, 18,
21 ff.; Roll, WE 1987, 146, 150; Sauren,
ZMR 1985, 326, 327; Blankenstein, Anw-
Zert MietR 7/2017 Anm. 1). Dieser sei fiir
die Erstellung der Abrechnung bereits be-
zahlt worden. Die Jahresabrechnung stelle
gleichzeitig den Rechenschaftsbericht zu
seiner wirtschaftlichen Verwaltungstitig-
keit dar. Dieser Bericht konne nicht von ei-
nem Dritten verlangt werden.

Uberwiegend wird angenommen, die
Pflicht zur Abrechnung entstehe am ersten
Tag des folgenden Wirtschaftsjahres, bei
einem mit dem Kalenderjahr identischen
Wirtschaftsjahres also am 1. Januar des
Folgejahres. Das folge aus dem Wortlaut
des § 28 Abs. 3 WEG. Bei einem Verwal-
terwechsel zum Ende des Kalenderjahres
treffe die Abrechnungspflicht fiir das abge-
laufene Wirtschaftsjahr deshalb nicht den
ausgeschiedenen, sondern den neuen Ver-
walter (OLG Koln, NJW 1986, 328, 329;
OLG Hamm, NJW-RR 1993, 847; OLG
Diisseldorf, NZM 1999, 842, 843; OLG
Miinchen, NZM 2007, 292, 294; L.G Saar-
briicken, ZMR 2010, 318 f.; Birmann/Be-
cker, WEG, 13. Aufl., § 28 Rn. 111; Stau-
dinger/Haublein, BGB [2018], § 28 WEG
Rn. 135; Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl.,
§ 28 Rn. 29; Niedenfiihr in Niedenfiihr/
Vandenhouten, WEG, 12. Aufl., § 28 Rn.
162; Hiigel/Elzer, WEG, 2. Aufl., § 28 Rn.
74; BeckOK WEG/Bartholome, 33. Edition
[1.10.2017], § 28 Rn. 35; Scheuer, ZWE
2014, 152, 156; im Ergebnis ebenso: KG,
NJW-RR 1993, 529; BayOblG, WuM
1995, 341; Merle, ZWE 2000, 9, 10; Grei-
ner, Wohnungseigentumsrecht, 4. Aufl.,
§ 10 Rn. 142). Der ausgeschiedene Ver-
walter bleibe zur Rechnungslegung auf den
Zeitpunkt seines Ausscheidens verpflichtet.

bb) Nach anderer Auffassung kommt es
darauf an, wer im Zeitpunkt der Filligkeit
Verwalter ist. Da die Jahresabrechnung in-
nerhalb von drei (OLG Zweibriicken, ZMR
2007, 887 f.; vgl. auch BeckOK BGB/Hii-
gel, 44. Edition [15.06.2017], § 28 WEG
Rn. 10) bis sechs Monaten (BayObLG, WE
1991, 223 f.; Barmann/Pick, WEG, 19.
Aufl., § 28 Rn. 105; Riecke/Schmid/Abra-
menko, WEG, 4. Aufl., § 28 Rn. 61) nach
Ablauf des Wirtschaftsjahres fillig werde,
habe bei einem Verwalterwechsel nach Ab-
lauf dieses Zeitraums der neue Verwalter
die Abrechnung fiir das vergangene Wirt-
schaftsjahr zu erstellen; bei einem friitheren
Verwalterwechsel sei der bisherige Verwal-
ter dazu verpflichtet (OLG Celle, ZMR
2005, 718 f.; OLG Zweibriicken, ZMR
2007, 887 f.; LG Bonn, Urteil vom 23.
Mirz 2010 - 8 S 286/09, juris; Barmann/
Pick, WEG, 19. Aufl., § 28 Rn. 12; Grei-
ner, Wohnungseigentumsrecht, 4. Aufl.,
§ 10 Rn. 142).

b) Der BGH entscheidet die Rechtsfrage
dahin, dass die Pflicht zur Erstellung der
Jahresabrechnung gemifd § 28 Abs. 3 WEG
den Verwalter trifft, der im Zeitpunkt der
Entstehung der Abrechnungspflicht Amtsin-
haber ist. Scheidet der Verwalter im Laufe
des Wirtschaftsjahres aus seinem Amt aus,
schuldet er - vorbehaltlich einer abweichen-
den Vereinbarung (vgl. dazu OLG Hamm,
NJW-RR 1993, 847; BayObLG, NJW-RR
1995, 530; Niedenfiihr in Niedenfiihr/Van-
denhouten, WEG, 12. Aufl., § 28 Rn. 162;
BeckOK WEG/ Bartholome, 33. Edition
[1.10.2017], WEG § 28 Rn. 35) - die Jah-
resabrechnung fiir das abgelaufene Wirt-
schaftsjahr, unabhingig davon, ob im Zeit-
punkt seines Ausscheidens die Abrechnung
bereits fillig war.

aa) Fur die Frage, wer die Erstellung der
Jahresabrechnung schuldet, kann es nur auf
das Entstehen der Abrechnungspflicht nach
§ 28 Abs. 3 WEG ankommen. Die Fillig-
keit sagt namlich nichts dariiber aus, wer
die Leistung schuldet. Durch sie wird ledig-
lich der Zeitpunkt bestimmt, von dem an
der Glaubiger die Leistung verlangen kann
(vgl. BGH, Urteil vom 25. Januar 2013
V ZR 118/11, NJW-RR 2013, 825 Rn. 2§;
BGH, Urteil vom 1. Februar 2007 III ZR
159/06, NJW 2007, 1581 Rn. 16, insoweit
in BGHZ 171, 33 nicht abgedruckt; Urteil
vom 11. Dezember 2013 - IV ZR 46/13,
NJW 2014, 847 Rn. 22). Von dem Eintritt
der Filligkeit kann die Person des Schuld-
ners daher nicht abhiangen.

Das Kriterium der Filligkeit ist fir die Be-
antwortung der Frage, wer die Jahresab-
rechnung erstellen muss, auch praktisch
unbrauchbar. Die Bestimmung des genauen
Zeitpunkts der Filligkeit ist regelmafig mit
Unsicherheiten behaftet. Er ist fiir die Woh-
nungseigentiimer und den Verwalter nicht
ohne weiteres feststellbar, da er beispiels-
weise davon abhingen kann, wann die in
dem Abrechnungszeitraum angefallenen
Verbrauchskosten ermittelt sind. Bei einem
Verwalterwechsel im Laufe des Kalender-
jahres miissen aber sowohl die Wohnungs-
eigentiimer als auch der bisherige und der
neue Verwalter Klarheit dariiber haben,

wer die Jahresabrechnung zu erstellen hat.

bb) Ist die Pflicht zur Erstellung der Jah-
resabrechnung entstanden, besteht sie fort,
auch wenn der Verwalter im Laufe des Wirt-
schaftsjahres aus dem Amt scheidet; sie geht
nicht auf den neuen Verwalter iiber.

(1) Dem steht die Beendigung des Verwal-
tervertrags nicht entgegen. Der Verwalter-
vertrag ist ein auf Geschiftsbesorgung ge-
richteter Dienstvertrag (BGH, Urteil vom
18. Februar 2011 - V ZR 197/10, NZM
2011, 454 Rn. 18). Es entspricht allgemei-
ner Ansicht, dass nach Beendigung des Ver-
waltervertrags nachwirkende Pflichten be-
stehen konnen (vgl. OLG Frankfurt, WuM
1999, 61; OLG Hamm, OLGZ 1975, 157,
160 f.; Barmann/Merle/Becker, WEG, 13.
Aufl., § 26 Rn. 277; Erman/Grziwotz,
BGB, 14. Aufl., § 26 WEG Rn. 8b; Geiben
in: Herberger/Martinek/Riiffmann u.a., ju-
risPK-BGB, 8. Aufl., § 26 WEG Rn. 67;
Merle, ZWE 2000, 9, 10; Casser, ZWE
2014, 157 ff.). Zu einer solchen zihlt die
Erstellung der Jahresabrechnung, wenn der
darauf gerichtete Anspruch der Wohnungs-
eigentiimer in der Amtszeit des Verwalters
entstanden war (allgemeine Ansicht; vgl.
KG, NJW-RR 1993, 529; OLG Hamm,
NJW-RR 1993, 847; BayObLG, WuM
1994, 44; NJW-RR 2003, 517; OLG Cel-
le, ZMR 2005, 718 f.; OLG Zweibriicken,
ZMR 2007, 887; Barmann/Pick/Mer-
le, WEG, 13. Aufl,, § 28 Rn 110; Riecke/
Schmid/Abramenko, WEG, 4. Aufl., § 28
Rn. 62; Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl.,
§ 28 Rn. 29; Hiigel/Elzer, WEG, 2. Aufl.,
§ 29 Rn. 74; Reichert, ZWE 2001, 92, 95).
Eine zusitzliche Vergiitung kann der ausge-
schiedene Verwalter dafiir nicht verlangen,
es sei denn, es ist etwas anderes vereinbart.
Die Abrechnung gehort gemaf$ § 28 Abs. 3
WEG zu den dem Verwalter gesetzlich zu-
gewiesenen Aufgaben.

(2) Dem Verwalter wird durch das Aus-
scheiden aus dem Amt die Erstellung der
Jahresabrechnung fiir das abgelaufene Wirt-
schaftsjahr auch nicht unmoglich (§ 275
Abs. 1 Fall 1 BGB). Soweit er die Verwal-
tungsunterlagen inzwischen an den neuen
Verwalter herausgegeben hat, steht ihm ein
Einsichtsrecht zu (vgl. BayObLG, Rpfleger
1970, 65, 66; BayObLGZ 1975, 327, 329;
OLG Hamm, NJW-RR 1993, 847 f.; OLG
Celle, ZMR 2005, 718 f.). Dieses erfasst
auch die fir die Abrechnung erforderli-
chen Unterlagen und Belege, die im Zeit-
punkt des Ausscheidens aus dem Verwal-
teramt noch nicht vorlagen, sondern erst
spiter dem neuen Verwalter zur Verfiigung
stehen, wie z.B. die auf einen Dienstleister
tibertragene Heizkostenabrechnung.

c) Die weitere streitige Frage, ob die Ab-
rechnungspflicht fiir das abgelaufene Wirt-
schaftsjahr am letzten Tag des abgelaufe-
nen Wirtschaftsjahres (in der Regel der
31. Dezember des abgelaufenen Kalender-
jahres) oder am ersten Tag des folgenden
Wirtschaftsjahres (der 1. Januar des fol-
genden Kalenderjahres) entsteht, kann of-
fen bleiben. Sie wiirde sich hier nur stellen,
wenn der Verwalterwechsel zum Ende des
Kalenderjahres 2014 erfolgt wire. Dann
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kame es darauf an, ob der zum Jahreswech-
sel ausgeschiedene oder der neue Verwalter
die Abrechnung fiir das abgelaufene Wirt-
schaftsjahr zu erstellen hat. Das regelt § 28
Abs. 3 WEG nicht eindeutig.

Betriebskostenab-
rechnung bei ding-
lich Wohnberech-
tigten

BGH, Urteil vom 16.03.2018
-VZR 60/17 -

Der BGH hat sich mit dieser Entscheidung
mit der Frage auseinandergesetzt, ob so-
fern der dinglich Wohnungsberechtigte zur
Zahlung von Betriebskosten verpflichtet
ist, fiir die Abrechnung der Betriebskosten
die Regelungen in § 556 Abs. 3 BGB auch
dann entsprechend gelten, wenn keine Vor-
auszahlungen vereinbart sind.

Sachverhalt

Auf der Grundlage eines notariellen Kauf-
vertrags vom 13. Juli 2006 erwarb die Kla-
gerin von dem Beklagten eine Eigentums-
wohnung und rdumte diesem daran ein
lebenslangliches und unentgeltliches Woh-
nungs- und Mitbenutzungsrecht ein. Der
Beklagte verpflichtete sich, die auf einen
Mieter umlegbaren Nebenkosten hinsicht-
lich des Vertragsgegenstandes zu tragen,
insbesondere die Kosten fiir Wasser, Ab-
wasser, Heizung, Strom, Versicherung und
Grundsteuer. Vorauszahlungen wurden
nicht vereinbart.

Fir das Kalenderjahr 2010 erstellte die
Klagerin am 22. Dezember 2014 eine Ne-
benkostenabrechnung. Von dem darin aus-
gewiesenen Betrag von 3.906,55 € hat die
Klagerin mit der Klage zuletzt 3.827,74 €
geltend gemacht.

Entscheidung

L

Das Berufungsgericht meint, die Klige-
rin sei mit ihrer Nebenkostenabrechnung
nach § 556 Abs. 3 Satz 3 BGB analog aus-
geschlossen, weil sie nicht innerhalb der in
§ 556 Abs. 3 Satz 2 BGB vorgesehene Frist
abgerechnet habe. Die Pflicht des Beklagten
zur Zahlung von Nebenkosten ergebe sich
aus einer neben dem dinglichen Wohnungs-
recht stehenden vertraglichen Abrede. Auf
diese seien die Regelungen des § 556 Abs.
3 BGB entsprechend anwendbar. Das gel-
te auch dann, wenn keine Vorauszahlun-
gen auf die Nebenkosten geschuldet seien.
Die Zielsetzung der Vorschrift, dem Woh-
nungsberechtigten rasch Gewissheit iiber
die zu leistende Zahlung zu geben und
Streit iiber lange zuriickliegende Abrech-
nungszeitriume zu vermeiden, spreche fiir

ihre Anwendung auch dann, wenn Voraus-
zahlungen nicht vereinbart seien. Dass die
Nebenkosten dem Wohnungsberechtigten,
anders als dem Mieter, auch ohne geson-
derte Vereinbarung zur Last fielen, hindere
die entsprechende Anwendung des § 556
Abs. 3 BGB nicht.

I1.

Das halt rechtlicher Nachpriifung stand.
Die Klagerin ist mit der Geltendmachung
ihres Anspruchs auf Erstattung der Be-
tricbskosten fiir das Jahr 2010 nach § 556
Abs. 3 Satz 3 BGB analog ausgeschlossen,
weil sie die Abrechnungsfrist versaumt hat.

1. Hat der Eigentiimer, wie hier, die von
dem dinglichen Wohnungsberechtigten zu
tragenden Betriebskosten verauslagt, ist
Grundlage des Erstattungsanspruchs eine
Abrechnung tiber die Hohe der tatsichlich
entstandenen und umzulegenden Betriebs-
kosten. Sind keine Vorauszahlungen geleis-
tet, beschrankt sich die Abrechnung auf die
Zusammenstellung der im Abrechnungs-
zeitraum entstandenen und umlagefihigen
Betriebskosten.

2. Rechtsfehlerfrei geht das Berufungsge-
richt davon aus, dass auf diese Abrechnung
des Eigentiimers iiber die von dem dinglich
Wohnungsberechtigten zu tragenden Be-
tricbskosten die Regelungen in § 556 Abs.
3 BGB entsprechende Anwendung finden.

a) Der Senat hat bereits entschieden, dass
im Verhiltnis von Eigentiimer und ding-
lich Wohnungsberechtigten fiir die Abrech-
nung iiber die Vorauszahlungen, die der
Berechtigte auf die von ihm zu tragenden
Betriebskosten zu leisten hat, die Regelun-
gen in § 556 Abs. 3 BGB entsprechend gel-
ten (Urteil vom 25. September 2009 - V ZR
36/09, WuM 2009, 672 Rn. 11 ff.). Das
bedeutet, dass der Eigentiimer die Abrech-
nung iber die Betriebskosten dem dinglich
Wohnungsberechtigten spitestens bis zum
Ablauf des zwolften Monats nach Ende

des Abrechnungszeitraums mitteilen muss,

(§ 556 Abs. 3 Satz 2 BGB entsprechend);
nach dem Ablauf dieser Frist ist die Gel-
tendmachung des Erstattungsanspruchs
durch den Eigentiimer ausgeschlossen, es
sei denn, er hat die verspitete Geltendma-
chung nicht zu vertreteh (§ 556 Abs. 3 Satz
3 BGB entsprechend).

b) Noch nicht entschieden hat der Se-
nat, wie es sich verhilt, wenn der dinglich
Wohnungsberechtigte zwar Betriebskosten
zu tragen hat, Vorauszahlungen aber - wie
hier - nicht vereinbart sind. Das ist umstrit-
ten.

aa) Teilweise wird angenommen, die Re-
gelungen in § 556 Abs. 3 BGB seien auch
in diesem Fall entsprechend anwendbar
(doppelte Analogie, vgl. LG Kéln, NZM
2017, 763; AG Frankenberg-Eder, ZMR
2017, 896 f.; Schmid, ZfIR 2012, 231,
232; Pfeifer, jurisPR-MietR 17/2017 Anm.
3). Nach anderer Auffassung liegen die Vo-
raussetzungen fiir eine Analogie nicht vor
(Grauer, IMR 2018, 2176). So hat es das
Oberlandesgericht Zweibriicken in einem
fritheren Rechtsstreit der Parteien iiber eine

Betriebskostennachforderung fiir die Jahre
2007 bis 2009 gesehen.

bb) Auch im Wohnraummietrecht wird die
Anwendbarkeit des § 556 Abs. 3 BGB fir
den Fall, dass keine Vorausleistungen des
Mieters auf Betriebskosten vereinbart sind,
unterschiedlich beurteilt.

Teilweise wird sie bejaht. Auch der Mieter,
der die Mietkosten zu tragen habe, aber
keine Vorauszahlungen schulde, sei daran
interessiert, in angemessener Zeit zu erfah-
ren, welchen Betrag er fiir den abgelaufenen
Abrechnungszeitraum zu entrichten habe.
In dem Unterlassen einer Vorschussverein-
barung konne die ,,Vorschusshohe Null*
als vereinbart angesehen werden (vgl. LG
Berlin, GE 2007, 1252; Blank/Borsting-
haus/Blank, Miete, 5. Aufl., § 556 BGB Rn.
137, 202; Langenberg in Schmidt-Futter,
Mietrecht, 13. Aufl., § 556 BGB Rn. 446;
Langenberg/Zehelein in Langenberg/Zehe-
lein, Betriebskosten- und Heizkostenrecht,
8. Aufl., G.II., Rn. 35; BeckOKMietrecht/
Pfeifer [1.12.2017], § 556 BGB Rn. 1261;
Schneider, in Spielbauer/Schneider, Miet-
recht, 2013, § 556 BGB Rn. 351; Liitzen-
kirchen, NJW 2015, 3078; Schmid, ZfIR
2012, 231, 232; ders., NZM 2012, 855,
856).

Nach anderer Auffassung ist § 556 Abs.
3 Satz 3 BGB nur anwendbar, wenn eine
Pflicht zur Entrichtung von Vorauszahlun-
gen besteht. Die Regelung wolle den Mie-
ter vor unvorhergesehenen Nachforderun-
gen schiitzen. Dieses Schutzes bediirfte ein
Mieter, der keine Vorauszahlungen leiste,
nicht. Demgegeniiber wiirde der Vermieter,
der nicht binnen zwolf Monaten nach Ab-
lauf des Abrechnungszeitraums dem Mie-
ter die Abrechnung mitteile, mit seiner For-
derung ginzlich ausfallen und schlechter
stehen als der Vermieter, der sich mit dem
Mieter auf Vorauszahlungen verstindigt
habe (vgl. LG Miinchen II, NZM 2012,
342; AG Neuruppin, WuM 2011, 565 f.;
AG Potsdam, ZMR 2011, 48; AG Ber-
lin-K6penick, GE 2006, 1411; Staudinger/
Artz, BGB [2018], § 556 Rn. 106; BeckO-
GKBGB/Drager [1.1.2018], § 556 Rn. 101;
Emmerich/ Sonnenschein, Miete, 11. Aufl.,
§ 556 BGB Rn. 48; Breiholdt, in 10 Jahre
Mietrechtsreformgesetz, 2011, S. 522, 529
ff.; Hausding, ZMR 2012, 777; Hein, Info
M 2012, 322; Grauer, IMR 2018, 2176).

¢) Der Senat entscheidet die Rechtsfrage fiir
das dingliche Wohnungsrecht im Sinne ei-
ner analogen Anwendung des § 556 Abs. 3
BGB. Ist der dinglich Wohnungsberechtigte
zur Zahlung von Betriebskosten verpflich-
tet, gelten fir die Abrechnung der Betriebs-
kosten die Regelungen in § 556 Abs. 3 BGB
auch dann entsprechend, wenn keine Vor-
auszahlungen vereinbart sind.

aa) Fiir diesen Fall liegt eine weitere plan-
widrige Regelungsliicke im Biirgerlichen
Gesetzbuch vor. Die erste, bereits von dem
Senat geschlossene Liicke bestand darin,
dass eine § 556 Abs. 3 Satz 3 BGB entspre-
chende Regelung fiir den Fall fehlte, dass
ein. Wohnungsberechtigter Vorauszahlun-
gen fiir die von ihm zu tragenden Betriebs-
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kosten an den Eigentiimer leistet (vgl. Ur-
teil vom 235. September 2009 - V ZR 36/09,
WuM 2009, 672 Rn. 11 ff.). Eine Regelung
fehlt auch fiir den hier gegebenen Fall, dass
Vorauszahlungen nicht vereinbart sind.
Der Wortlaut des § 556 Abs. 3 BGB erfasst
diesen Fall nicht. Die Vorschrift betrifft
die Abrechnung iiber die Vorauszahlung
fiir die Betriebskosten (Satz 1 und 2) und
die Geltendmachung einer Nachforderung
durch den Vermieter (Satz 3). Darum han-
delt es sich begrifflich nur, wenn nach Ab-
lauf der zwolfmonatigen Abrechnungsfrist
ein Betrag verlangt wird, der eine bereits er-
teilte Abrechnung oder, falls eine rechtzei-
tige Abrechnung nicht erstellt worden ist,
die Summe der Vorauszahlungen tibersteigt
(vgl. BGH, Urteil vom 31. Oktober 2007 -
VIII ZR 261/06, NJW 2008, 142 Rn. 25;
Urteil vom 9. Mirz 2005 - VIII ZR 57/04,
NJW 2005, 1499, 1503).

bb) Das Fehlen einer Regelung fiir den Fall,
dass derjenige, der Betriebskosten zu tra-
gen, aber keine Vorauszahlungen an den
Eigentiimer zu leisten hat, ist keine be-
wusste gesetzgeberische Entscheidung. Es
erklirt sich vielmehr daraus, dass der Ge-
setzgeber bei Einfithrung der Vorschrift
des § 556 BGB durch Art. 1 des Gesetzes
zur Neugliederung, Vereinfachung und Re-
form des Mietrechts (Mietrechtsreformge-
setz) vom 19. Juni 2001 (BGBI. I S. 1149)
die Uberwilzung von Betriebskosten ohne
Vereinbarung von Vorauszahlungen nicht
bedacht hat. Entscheidend fiir die Rege-
lung der Abrechnungspflicht in § 556 Abs.
3 Satz 2 BGB und der Abrechnungsfrist in
§ 556 Abs. 3 Satz 3 BGB war die Vorstel-
lung des Gesetzgebers, dass zur besonderen
Abgeltung von Betriebskosten durch den
Mieter entweder eine Pauschale verein-
bart wird, bei der eine spitere Abrechnung
tiber die Betriebskosten nicht erfolgt, oder
Vorauszahlungen zu leisten sind, tiber die
abzurechnen ist. Letztere hat er als Regel-
fall angesehen (vgl. Begriindung des Re-
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gierungsentwurfs zum Mietrechtsreform-
gesetz, BT-Drucks. 14/4553, S. 37, 51).
Die Abrechnung iiber Betriebskosten ohne
Vereinbarung von Vorauszahlungen wur-
de nicht fiir regelungsbediirftig angesehen,
weil die Vereinbarung einer Nettomiete
ohne Vorauszahlungen fiir das Wohnraum-
mietverhiltnis uniiblich ist. Daraus kann
nicht auf einen Willen des Gesetzgebers
geschlossen werden, die Regelungen des
§ 556 Abs. 3 BGB seien fiir die Abrechnung
nicht anwendbar, wenn der Nutzer keine
Vorauszahlungen zu leisten hat.

cc) Die Liicke ist fiir das dingliche Woh-
nungsrecht durch eine entsprechende An-
wendung von § 556 Abs. 3 BGB zu schlie-
Ben. Das Ziel von § 556 Abs. 3 Satz 2 u. 3
BGB, durch eine zeitnahe Abrechnung dem
Mieter Abrechnungssicherheit zu geben
und Streit zu vermeiden (vgl. BT-Drucks.
14/4553, S. 37; Beschlussempfehlung und
Bericht des Rechtsausschusses, BT-Drucks.
14/5663, S. 79; BGH, Urteil vom 21. Janu-
ar 2009 - VIII ZR 107/08, NZM 2009, 274
Rn. 15; Urteil vom 5. Juli 2006 - VIII ZR
220/05, NZM 2006, 740 Rn. 17 mwN),
das auch dem Interesse des dinglichen
Wohnungsberechtigten entspricht (Senat,
Urteil vom 25. September 2009 - V ZR
36/09, WuM 2009, 672 Rn. 15), rechtfer-
tigt die Anwendung der Vorschrift auch
dann, wenn der dinglich Wohnungsberech-
tigte Betriebskosten zu tragen hat, aber kei-
ne Vorauszahlungen leisten muss.

Der dinglich Wohnungsberechtigte kann
zwar mangels Vorauszahlungen kein Gut-
haben erlangt haben, tiber das er in ange-
messener Zeit Gewissheit erlangen soll. Er
muss auch damit rechnen, dass Forderun-
gen auf ihn zukommen. Trotzdem hat er ein
Interesse daran, innerhalb einer absehba-
ren Zeit nach Ablauf des Abrechnungszeit-
raums Klarheit iiber die Hohe der Betriebs-
kosten zu erlangen. Stiinde es im Belieben
des Eigentiimers, wann er die Nebenkos-
ten abrechnet, konnten sich iiber mehrere
Abrechnungszeitriume hinweg hohe For-
derungen ansammeln. Fiir den Beginn der
Verjihrung des Nachzahlungsanspruchs
ist namlich der Zeitpunkt mafSgeblich, in
dem dem Wohnungsberechtigten die Ab-
rechnung zugeht, weil vorher der Anspruch
mangels Filligkeit noch nicht entstanden
ist (§ 199 Abs. 1 Nr. 1 BGB; zur Wohn-
raummiete vgl. BGH, Rechtsentscheid in
Mietsachen vom 19. Dezember 1990 - VIII
ARZ 5/90, BGHZ 113, 188, 194; Urteil
vom 14. Februar 2007 - VIII ZR 1/06,
NJW 2007, 1059 Rn. 8; Urteil vom 28.
Mai 2008 - VIII ZR 261/07, NJW 2008,
2260 Rn. 10). Der Berechtigte miisste fiir
lange Zeit Riicklagen bilden, ohne zu wis-
sen, ob deren Hohe ausreicht. Demgegen-
iiber konnte er bei zeitnaher Abrechnung
je nach deren Ergebnis sein weiteres Ver-
halten ausrichten, nimlich entweder - bei
verbrauchsabhingigen Betriebskosten - den
Verbrauch beibehalten oder - insbesonde-
re bei verbrauchsunabhingigen Betriebs-
kosten - die Riicklagen unverindert lassen,
erhohen oder herabsetzen. Dieses Interesse
deckt sich mit dem des Wohnberechtigten,
der Vorauszahlungen auf Betriebskosten
zahlt (vgl. dazu Senat, Urteil vom 25. Sep-
tember 2009 - V ZR 36/09, WuM 2009,
672 Rn. 15). Es entspricht auch dem Wil-

len des Gesetzgebers, durch die Regelung
tiber die Abrechnungspflicht und -frist dem
Nutzer Anreiz zu einem energiebewusste-
ren Verhalten und zur Energieeinsparung
zu geben (vgl. BT-Drucks. 14/4553, S. 37).

Die analoge Anwendung von § 556 Abs.
3 BGB fithrt zwar zu Nachteilen fiir den
Eigentiimer. Versaumt er die Frist, ist sein ’
Anspruch auf Erstattung der Betriebskos-
ten ganzlich ausgeschlossens Er steht so-
mit schlechter als derjenige, der nicht frist-
gerecht iiber vereinbarte, aber von dem
Wohnberechtigten tatsichlich nicht er-
brachte Vorauszahlungen abrechnet. In die-
sem Fall kann der Eigentiimer nach Ablauf
der Abrechnungsfrist des § 556 Abs. 3 Satz
3 BGB niamlich den Betriebskostensaldo bis
zur Hohe der vertraglich geschuldeten Vo-
rauszahlungen verlangen. Nur hinsichtlich
des dariiberhinausgehenden Differenzbe-
trags, der sog. Abrechnungsspitze, handelt
es sich dann um eine unzulissige Nachfor-
derung im Sinne des § 556 Abs. 3 BGB, mit
der er ausgeschlossen ist (vgl. zum Wohn-
raummietrecht BGH, Urteil vom 31. Ok-
tober 2007 - VIII ZR 261/06, NJW 2008,
142 Rn. 25 f.).

Diesem Nachteil steht jedoch der Gewinn
an Rechtssicherheit gegeniiber, der nicht
nur im Interesse des dinglich Wohnungs-
berechtigten, sondern auch im Interesse des
Eigentiimers erzielt wird. Eine zeitnahe Ab-
rechnung ist weniger streitanfillig. Nach
einem langen Zeitablauf wird es hiufig
schwierig sein zu kliren, ob die Betriebs-
kosten korrekt ermittelt bzw. Einwendun-
gen berechtigt sind oder nicht. § 556 Abs.
3 BGB bietet zudem ein ausgewogenes
Regelungskonzept, das der fiir den Eigen-
tiimer geltenden Abrechnungspflicht und
Abrechnungsfrist den Einwendungsaus-
schluss des Wohnungsberechtigten gegen-
iiberstellt (§ 556 Abs. 3 Satz § u. 6 BGB;
vgl. zur Wohnraummiete BGH, Urteil vom
10. Oktober 2007 - VIII ZR 279/06, NZM
2008, 81 Rn. 24 f.; Beschluss vom 31. Ja-
nuar 2012 - VIII ZR 335/10, GE 2012, 543
Rn. 4; Beschluss vom 18. Februar 2015 -
VIII ZR 83/13, WuM 2014, 336 Rn. 2).
Dadurch entsteht in absehbarer Zeit nach
einer Betriebskostenabrechnung Klarheit
tiber die daraus folgenden Anspriiche. Die
berechtigten Belange von Eigentiimer und
Wohnungsberechtigten werden dadurch
gewahrt, dass die (Nach-)Forderung bzw.
die Einwendungen nicht ausgeschlossen
sind, wenn der Eigentiimer bzw. der Nut-
zer die verspitete Geltendmachung nicht zu
vertreten haben (§ 556 Abs. 3 Satz 3 u. Satz
6 BGB entsprechend).

3. Danach ist die Kligerin mit der Geltend-
machung ihres Anspruchs auf Erstattung
der Betriebskosten fiir das Kalenderjahr
2010 ausgeschlossen, weil sie - ausgehend
von den rechtsfehlerfreien und unbean-
standet gebliebenen Feststellungen des Be-
rufungsgerichts, dass das Kalenderjahr als
Abrechnungszeitraum vereinbart ist - die
Abrechnung nicht bis zum Ablauf des Mo-
nats Dezember 2011, sondern erst im De-
zember 2014 dem Beklagten mitgeteilt hat.
Dass sie die verspitete Geltendmachung
nicht zu vertreten hat, ist nicht festgestellt
und wird von der Revision auch nicht gel-
tend gemacht.




