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primaSonntag Rechtstipp: Die Betriebskostenabrechnung: Belastungsprobe fiir das Vermieter-Mieter-Verhaltnis

Nur die im Mietvertrag vereinbarten Betriebskosten sind umlagefahig

Nicht immer sind die latent
steigenden  Energiepreise  der
Grund fiir die Erhohung der Be-
triebskosten. In mancher Jahres-
abrechnung werden dem Mieter
Kosten berechnet, die eigentlich
der Vermieter tragen miisste. Da-
hinter steht oft keine bdse Ab-
sicht. Um das Verhiltnis zwischen
Vermieter und Mieter nicht
unnotig zu belasteten, sollten bei-
de Seiten wissen, welche Kosten
auf den Mieter umgelegt werden
diirfen und wie sie zu berechnen
sind. Grundvoraussetzung fiir die
Umlage der Betriebskosten auf
den Mieter ist eine entsprechende
Vereinbarung im Mietvertrag.
Hierfiir kommen Betriebskosten-
pauschale oder Betriebskostenvor-
auszahlung in Betracht.

Keine Pauschale fiir Heiz-
und Warmwasserkosten

Waihrend bei einer Vorauszah-
lungsvereinbarung alle Kostenpo-
sitionen nach Ablauf der Abrech-
nungsperiode abgerechnet wer-
den, sind bei einer Betriebskosten-
pauschale durch die Mietzahlun-
gen alle Betriebskosten bereits
riickwirkend abgedeckt. Auch fiir
einzelne Kostenarten kann ein
Pauschalbetrag angesetzt werden.
Dies gilt aber nicht fiir Heiz- und
Warmwasserkosten, die nach der
Heiz- und Warmwasserkostenver-
ordnung (HeizkV) stets ver-
brauchsabhingig  abzurechnen
sind. Der BGH hilt dementspre-
chend die Vereinbarung einer
Bruttowarmmiete fiir unzuldssig

(Urteil vom 19.07.2006, Az.: VIII ZR
212/05). Ausnahmen sind in § 11
HeizkV abschliefend genannt, bei-
spielsweise Wohngebdude mit bis
zu zwei Wohnungen, von denen
der Vermieter eine selbst bewohnt.
Vorsicht ist geboten, wenn der Ver-
mieter dem Mieter vorschligt, auf
einen Direktlieferungsvertrag zu
wechseln und der Mieter einen
Wairmelieferungsvertrag mit einem
Fernheizwerk abschlieen  soll.
Denn ldsst er sich darauf ein, ist der
Vermieter nicht mehr fiir die In-
standhaltung und -setzung der
Heizanlage zustindig. Der Mieter
muss sich unmittelbar an das Ver-
sorgungsunternehmen halten und
hat keine Mdglichkeit, bei Beein-
trachtigungen die Mietzahlung zu
mindern, z.B. weil die Heizung
nicht funktioniert.

Anforderungen an eine
korrekte Betriebskosten-
abrechnung

Der Vermieter darf nur die Be-
zahlung der laufenden Auslagen
verlangen. Kosten fiir Reparatur, In-
standhaltung und Verwaltung sind
bereits mit der Miete abgegolten. In
der Betriebskostenverordnung (Be-
trKV) sind die umlagefdhigen Ko-
sten abschliefend aufgezéhlt, bei-
spielsweise fiir laufende 6ffentliche
Lasten, Wasserversorgung, Strafen-
reinigung, Miillbeseitigung, Garten-
pflege, Sach- und Haftpflichtversi-
cherung. Ubrigens: Kosten fiir Ab-
rechnungserstellung und Porto sind
als Verwaltungskosten nicht umla-

gefdhig. Unabhdngig davon, ob der
Mieter die Kosten tatsdchlich mit
verursacht hat, ist er zur anteiligen
Bezahlung verpflichtet: Der Mieter
einer Parterrewohnung muss z.B.
die Betriebskosten fiir einen Aufzug
mittragen, selbst wenn er keinen
Keller oder Dachgeschossanteil ge-
mietet hat (BGH, Urteil vom
20.09.2006, Az.: VIII ZR 103/06).
Die Abrechnung sollte verstind-
lich formuliert sein und folgende
Mindestangaben enthalten: Ab-
rechnungszeitraum, getrennt aufge-
listete Kostenarten, anfallende Ge-
samtbetrdge, Verteilerschliissel und
Kostenanteil, der auf den einzelnen
Mieter entfdllt. Die Verteilung er-
folgt regelmiflig nach folgenden
Kriterien: Verbrauch, Wohnflache,
Wohnungsanzahl oder Anzahl der
Personen im Wohnungshaushalt,
wobei die Kombination einzelner
Kriterien zuldssig ist. Sind Gewerbe-
betriebe im Wohngebédude abgesie-
delt, missen deren Kosten geson-
dert aufgefiihrt sein, sofern das Ge-
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werbe erhebliche Betriebskosten
verursacht, wie z.B. ein Friseursa-
lon, bei dem hohe Wasser- und
Stromkosten anfallen. Von dieser
Summe werden die mit der Miete
geleisteten Vorauszahlungen abge-
zogen. Je nach Gesamtergebnis er-
gibt sich dann ein Nachzahlungs-
oder Riickerstattungsanspruch.
Der Vermieter muss Anspriiche
mittels einer ordnungsgemafien
Betriebskostenabrechnung inner-
halb von 12 Monaten nach Ablauf
des Abrechnungszeitraumes gel-
tend machen. Der Mieter hat nach
Erhalt der Abrechnung zur Erhe-
bung von Einwendungen
grundsatzlich 12 Monate Zeit, soll-
te aber in den ersten 4 Wochen be-
reits die Richtigkeit tberpriifen
und Zweifel anmelden. Sonst muss
er zundchst den verlangten Betrag
bezahlen, den er nach Klarung der
Abrechnung wieder zuriickverlan-
gen will. Achtung: Bezahlt der Mie-
ter vorbehaltlos die Betriebskosten,
stehen ihm keine Einwendungen

Der passende Anwalt und die geeignete
Beratungsform fir jedes Rechtsproblem

p Anwalt vor Ort

Anwalt am Telefon

Betriebskosten-Check: Oft hilft
ein Blick in den Mietvertrag

mehr zu, soweit sie ihm aus der Be-
triebskostenabrechnung erkennbar
waren. Gleiches gilt, wenn er das
Riickzahlungsguthaben annimmt.

Rechtsfragen? Die Experten von
anwalt.de stehen im Bereich Miet-
recht,Nachbarrecht und vielen
weiteren Rechtsgebieten (Vertrags-
und Kaufrecht, Familienrecht, Ar-
beitsrecht, ...) fiir unkomplizierten
und schnellen Rechtsrat zur Verfii-
gung — wahlweise via E-Mail, di-
rekt telefonisch oder vor Ort.

Click: www.anwalt.de

Call: 0800 anwalt de
(0800 - 269258 33)
Gebihrenfrei | Mo-Fr 8-18h | Sa 10-18h

Einfach ausschneiden und aufbewahren. So haben Sie zu jeder Zeit Zugriff auf kompetente Hilfe bei rechtlichen Fragen.
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