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Rdn. 151-155 Aufgaben des Verwalters § 152

Zu beriicksichtigen ist die Neuregelung des § 556 BGB fiir Wohnraum
im Rahmen der Anderungen zum 1.9.2001. Die Regelung gilt nicht fiir Ab-
rechnungszeitriume, die vor diesem Zeitpunkt abgeschlossen waren?",
Des Weiteren ist die zum 1.4.2004 geltende VO gemif§ § 19 Abs. 2 WoFG
zu beachten, die den alten § 27 der Zweiten Berechnungsverordnung ab-
gelost hat. Betriebskosten konnen nur im Rahmen dieser gesetzlichen
Regelung erhoben werden (§ 556 Abs. 4 BGB), wobei auch eine pauschale
Abgeltung moglich ist (§ 556 Abs. 2 BGB). Der Abrechnungsmaf3stab ist
in § 556a BGB geregelt.

Diese Regelungen gelten nur fiir Vertrige iiber Wohnraum. Bei gewerb-
lichen Vertrigen besteht keine Bindung an diese Einschrinkungen.
Gleichwohl muss der Verwalter die Méglichkeiten, Betriebskosten auf den
Mieter oder Pichter zu iibertragen ausschopfen.

Zu beachten ist des Weiteren, dass die Regelung des § 1123 BGB auch
die Betriebskosten erfasst?'5, sodass es im Hinblick auf den Ausgleich von
Riickstinden darauf ankommt, ob die Nachforderung in diesem Jahr fillig
geworden ist.

Bestehen Erstattungsanspriiche des Mieters aus Vorauszahlungen, die an

den Zwangsverwalter erfolgt sind, muss der Verwalter diese zhnlich wie eine
Kaution separieren, da ansonsten eine personliche Haftung drohen kann?'é.

bb) Abrechnung

Der Verwalter unterliegt bei Wohnraum den vertraglichen und gesetz-
lichen Verpflichtungen, insbesondere:

= Verteilung der Nebenkosten auf die Mieter,
= Abrechnung der Nebenkostenvorauszahlungen,
= Nachforderungen einziehen und Guthaben erstatten.

Einschligige Verordnungen sind zu beachten (Betriebskostenverord-
nung — vorher Zweite Berechnungsverordnung —, Heizkostenverordnung,
Energieeinspargesetz), die Abrechnungsfristen (§556 Abs. 3 BGB) bis
zum 12. Monat nach Ablauf der Abrechnungsperiode und die Verjih-
rungsfristen (§§ 195, 199 BGB). Die Filligkeit tritt grundsitzlich erst mit
Zugang der nachpriifbaren Nebenkostenabrechnung beim Mieter ein.

Der Verwalter hat auch die ab dem 1.1.2006 geltende Regelung des § 35a
EStG zu beriicksichtigen. Er muss die jeweiligen Nachweise cinfordern
oder erstellen, um dem Mieter, sofern dieser mit den Kosten belastet wird,
den steuerlichen Abzug zu erméglichen.2”

214 Vgl. Palandt/Weidenkaff, § 556, Rdn. 1. .

215 Palandt/Bassenge, § 1123 Rdn. 1, ggf. beschrinkt auf den Raumnutzungsanteil,
LG Bonn, m/x\mm, § 1123 BGB 1/91, 51.

216  AG Rostock, IGZInfo 2006, 57 m. krit. Rdn. Boog.

217 Hierzu ausfihrlich Gerbards, IGZInfo 3/2007, 94 ff.
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