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In den letzten Jahren sind die Betriebskosten wesentlich starker
angestiegen als die allgemeinen Lebenshaltungskosten. Die Ver-
mieter betrachten die Betriebskosten zu oft als ,durchlaufende
Posten” und sich selbst als ,,bloBe Inkassostelle”. Dabei wird von
Vermieterseite ibersehen, dass von ihnen stets der Grundsatz der
Wirtschaftlichkeit zu beachten ist. Auch formelle Fehler bei der
Erstellung der Abrechnung passieren. Somit ist es wichtig, dass
Mieter jede Betriebskostenabrechnung dahingehend priifen, ob
die vom Vermieter berechneten Kosten dem Grunde nach auf die
Mieter abgewalzt werden kdnnen und ob sie von der Hohe her
berechtigt sind.

Muss Uber Betriebskosten abgerechnet werden?
Das hangt von der Vereinbarung im Mietvertrag ab. Istim Mietver-
trag festgelegt, dass flr Betriebskosten Vorauszahlungen geleis-
tet werden, so muss der Vermieter abrechnen. Es sind aber auch
andere Regelungen mdglich. In der Regel glinstiger ist die Verein-
barung einer Inklusivmiete oder einer Pauschale. Der Vermieter
darf diese nicht abrechnen. Die Pauschale kann fiir die Zukunft
erhéht werden. Was jeweils gilt, ergibt sich aus dem Mietvertrag
und aus der Handhabung in vorangegangenen Abrechnungsperi-
oden. Lassen Sie sich dazu bitte beraten.

Wer trotz solch einer glinstigen Vereinbarung
in der Vergangenheit schon mehrfach (2- bis
3-mal) Nachzahlungen aufgrund einer Ab-
rechnung gezahlt oder Guthaben angenom-
men hat, kann diesen Vorteil verloren haben.




Was muss eine korrekte Abrechnung enthalten?
Wer Vorauszahlungen fiir Betriebskosten zahlt, hat (einen einklagba-
ren) Anspruch auf eine ordnungsgemaBe Abrechnung. Sie muss ge-
danklich und rechnerisch auch fiir Laien nachvollziehbar sein. Vorher
ist eine Nachzahlung nicht fallig. Auch dann nicht, wenn die Kosten
der Hohe nach richtig angesetzt sind. Die Nachvollziehbarkeit ist nur
unter folgenden Bedingungen gegeben:

m Der Abrechnungszeitraum muss genau festgelegt sein. Er
darf nur in besonders begriindeten Fallen die Zeitspanne von
12 Monaten Uber- oder unterschreiten; z.B. bei der sinnvollen
Verschiebung des Abrechnungszeitraumes auf das Kalenderjahr
bzw. bei Ein- oder Auszug.

m Die Beftriebskostenarten, die nach Gesetz und Vertrag um-
lagefahig sind, mussen einzeln und zusammen mit den dazuge-
hérigen, tatsachlich und nur in der betreffenden Periode entstan-
denen Kosten aufgefiihrt werden.

m Die Gesamtkosten miissen ohne Abziige dargestellt und nach
einem Umlageschlissel auf die einzelnen Mietparteien aufgeteilt
werden. Der Schliissel muss durch seine zwei Bestandteile (z.B.
Wohnungs- und Hausflache) erlautert werden und damit rechne-
risch nachvollziehbar sein. Moglich ist aber auch eine Verteilung
nach Verbrauch, wie bei Wasser- und Sielgebiihren.

m Von dem errechneten Kostenantell fiir die einzelne Miet-
partei missen die entsprechenden Vorauszahlungen abgezogen
werden. Der Saldo ergibt dann die Summe, die an den Vermieter
nachzuzahlen oder als Guthaben von ihm auszuzahlen ist.

Welche Kosten sind umlagefahig?

In der Abrechnung dirfen nur Kosten angesetzt werden, die mietver-
traglich vereinbart wurden und gesetzlich festgelegt sind. Es konnen
aber auch Betriebskosten neu eingefiihrt und damit in zukiinftigen
Abrechnungen angesetzt werden, wenn dies wirklich notwendig ist.

Ausdriicklich ausgeschlossen:
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten

In der umseitig abgedruckten Tabelle sind die prinzipiell umlegbaren
Kostenarten und die dafiir derzeit (Periode 2011/12) durchschnitt-
lich (pro m? und Monat) anfallenden Kosten aufgefiihrt. Besonders
die verbrauchsabhangigen Kosten wie Wasser/Siel, Miillbeseitigung
und Beleuchtung kdnnen deutlich héher sein, wenn das Haus von
Uberdurchschnittlich vielen Menschen bewohnt wird (Durchschnitt:
eine Person bewohnt 35 m?). Deutlich héhere Kosten sollten Anlass
sein, sich die Abrechnung genauer anzusehen. Deutliche Abwei-
chungen von den Vorjahresabrechnungen miissen vom Vermieter
plausibel erldutert werden.

Wie muss ein Umlageschliissel aussehen?
Grundsatzlich sind die Betriebskosten nach Wohnflachenanteilen zu
verteilen (§ 556a BGB). Hangen die Betriebskosten von einem er-
fassten Verbrauch oder Anlass ab, dann muss nach einem dement-
sprechenden MaBstab abgerechnet werden.

Den Anteil fur leere Wohnungen zahlt der Vermieter. Fallen durch
einen Gewerbebetrieb besonders hohe Kosten an, so miissen diese
getrennt abgerechnet werden. Der Vermieter kann durch Erklérung
in Textform bestimmen, dass fir kiinftige Abrechnungsperioden ab-
weichend von der urspriinglichen Vereinbarung einzelne Positionen
nach Verbrauch oder Verursachung abgerechnet werden. Wird mit
dem Vermieter vereinbart, dass z. B. Wasserkosten zukinftig an
die Wasserwerke gezahlt werden, sind die Vorauszahlungen unter
Umsténden um einen angemessenen Betrag zu senken.



Wie lange prifen und wann zahlen?

Nach Zugang der Abrechnung ist ausreichend Zeit (4 bis 6 Wo-
chen) zur Prufung. Ist die Abrechnung unverstandlich oder of-
fensichtlich falsch, braucht nichts gezahlt werden. Alle Einwen-
dungen gegen die Abrechnung sind dem Vermieter unbedingt
schriftlich mitzuteilen.

Der Vermieter muss Einsicht in die Originalbelege (z.B. auch
Hauswartvertrage) gewahren. Einer bevollmachtigten Person des
Vertrauens (z. B. vom Mieterverein) muss dies ebenfalls gestattet
werden. Wird die Priifung verweigert, ist die Nachzahlung nicht
fallig. Ist nur ein Teil der Abrechnung zweifelhaft, ist es sinnvoll,
nur einen entsprechenden Teil der Nachforderung zuriickzube-
halten (s. Info 23 ,Belegpriifung™).

MhM bietet eine fachlich versierte Uberpriifung der Belege an.
Eine Belegpriifung ersetzt keine Beratung.
Der Blick in die Belege zeigt lediglich, ob die

Betrage stimmen, ob das Geld wirklich aus-

gegeben wurde, ob die Kosten in die ent-
sprechende Abrechnungsperiode gehdren
und ob nicht umlegbare Betrage (z.B. fir
Reparaturen) eingeflossen sind.

Wann sind Forderungen verjahrt oder verwirkt?
Die 3-jahrige Verjahrungsfrist beginnt nach Ablauf des Jahres,
in dem die Abrechnung dem Mieter zugegangen ist. Die Ab-
rechnung muss der Vermieter spatestens 12 Monate nach Ende
der Abrechnungsperiode zugestellt haben. Kommt er dem nicht
nach, kdnnen die Vorauszahlungsbetrage als Druckmittel so lan-
ge zuriickbehalten werden, bis die Abrechnung erstellt ist.

Bei einer verspateten Vorlage der Abrech-
nungen kann der Vermieter keine Nachzah-
lungen mehr verlangen (§ 556 Abs. 3 BGB).

Der Mieter kann mdgliche Einwendungen nur
innerhalb von 12 Monaten nach Erhalt der
Abrechnung erheben.

Diese Information ersetzt keine Rechtsberatung.
Beratungszeiten und Mitgliedsbedingungen erfahren
Sie unter: 040/431 394-0



Betriebskosten pro m? flir durchschnittlich

belegte Wohnungen in 2011/2012:
Vom Finanzamt erhobene Grundsteuer 0,17-0,23 €
Kosten fiir Wasser und Sielgebiihren 0,39-0,53 €
Kosten fir Fahrstuhlbetrieb 0,17-0,23 €
Kosten fiir StraBenreinigung 0,02-0,04 €
Kosten fiir Miillbeseitigung 0,27-0,36 €
Kosten fiir (Treppen-)Hausreinigung 0,18-0,24 €
Kosten fiir Gartenpflege 0,10-0,14 €
Kosten fiir Beleuchtung/Strom 0,03-0,05 €
Kosten fiir Schornsteinkehrung 0,03-0,04 €
Kosten fiir Versicherungen 0,13-0,17 €
Kosten fiir Hauswart 0,12-0,15 €
Kosten fiir Antenne/Kabelanschluss ~~ 0,04-0,11 €
Sonstige Betriebskosten 0,01-0,03 €

Bitte beachten Sie, dass diese Werte nur der Orientierung und Ein-
ordnung dienen. Hohe Werte miissen nicht unbedingt falsch sein.

Nebenkosten, die lber den angegebenen Durchschnittswerten lie-
gen, berechtigen nicht dazu, eine Nachzahlung zu verweigern, wenn
die Abrechnung ansonsten nachvollziehbar ist. Bestehen Zweifel an
den vom Vermieter angegebenen Zahlen, sollte eine Belegeinsicht
vorgenommen und die Zahlung eventuell erst einmal unter Vorbehalt
Uberwiesen werden.

Stellt sich heraus, dass die Vorauszahlungen zu hoch oder zu niedrig
sind, kann sowohl der Vermieter als auch der Mieter durch Erklarung
in Textform eine Anpassung der Vorauszahlungen an eine angemes-
sene Hohe vornehmen (§ 560 Abs. 4 BGB).
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