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— Seite 48
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Die Betriebskosten

Meist ist die jahrliche Betriebskostenabrechnung keine positive Uber-
raschung, denn der Vermieter stellt oft Nachforderungen. Und oft sind
die Abrechnungen schwer nachzuvollziehen.

Diese sogenannte ,zweite Miete“ lag zuletzt in
Deutschland im Durchschnitt bei 2,28 Euro pro
Quadratmeter und Monat. Werden alle nur denk-
baren und rechtlich zuldssigen Betriebskosten
Mietern in Rechnung gestellt, fallen oft Kosten von
bis zu 3 Euro pro Quadratmeter und Monat an. Fiir
eine 80 Quadratmeter grof’e Wohnung sind das
knapp 3.000 Euro im Jahr. Die hohen Kosten so-
wie komplizierte und fehlerhafte Abrechnungen
sind nureinige Griinde, warum die Betriebskosten
das Rechtsberatungsthema Nummer eins bei den
ortlichen Mietervereinen sind.

Bezahlen missen Mieter fiir Betriebskosten -
auch Nebenkosten genannt — nur, wenn dies im
Mietvertrag ausdriicklich vereinbart ist. Im Miet-
vertrag konnen die Betriebskostenarten alle ein-
zeln aufgefiihrt werden. Fallen diese Kostenarten
tatsdachlich im Haus an, miissen Mieter diese Kos-
ten dann zusatzlich zur Miete zahlen. Sind im Miet-
vertrag nur einzelne Betriebskostenarten wie zum
Beispiel Wasser, Abwasser, Warmwasser und Hei-
zung aufgefiihrt, miissen auch nur diese Kosten
gezahlt werden — gleichgiiltig, ob noch weitere Be-
triebskosten vor Ort entstehen.

Alternativ zu der konkreten Benennung aller denk-
baren Betriebskosten kann im Mietvertrag aber
auch einfach vereinbart werden, dass der Mieter
zum Beispiel die Kosten im Sinn der Betriebskos-
tenverordnung oder — in dlteren Mietvertragen —
alle Kosten laut Il. Berechnungsverordnung tragen
muss. Dann sind die Zahlung der moglichen
14 ,,kalten* Betriebskostenarten und die Zahlung
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der ,warmen* Betriebskosten, also Heizung und
Warmwasser, vertraglich vereinbart.

© urren

Vertragsvereinbarung ,,Mieter tragt
Betriebskosten*

Zur Abwdlzung aller Betriebskosten auf die
Mieter des Hauses reicht eine formularmafiige
Mietvertragsvereinbarung aus, wonach die
Mieter die Betriebskosten zu tragen haben.
Eine konkrete Auflistung der Betriebskosten
ist nicht erforderlich, auch nicht die ausdriick-
liche Bezugnahme auf die Betriebskosten-
verordnung (BGH, Az. VIII ZR 137/15).

Theoretisch kann im Mietvertrag geregelt werden,
dass der Mieter fiir diese Kosten eine monatliche
Pauschale zahlt. In aller Regel werden im Mietver-
trag aber monatliche Vorauszahlungen oder Ab-
schlagszahlungen vereinbart, iber die der Vermie-
ter dann einmal im Jahr abrechnen muss.

Was sind Betriebskosten?

Betriebskosten sind die Kosten, die dem Eigen-
timer durch das Eigentum am Grundstiick oder
durch den bestimmungsgemafien Gebrauch des
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Gebdudes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrich-
tungen oder des Grundstiicks laufend entstehen.
»Laufend entstehen* bedeutet, dass Betriebskos-
ten die Kosten sind, die in regelmafiigen Abstan-
den immer wieder anfallen, monatlich oder jahr-
lich. Einmalkosten sind nie Betriebskosten. Auch
Verwaltungs-, Instandsetzungs- oder Instandhal-
tungskosten sind keine Betriebskosten — so be-
stimmt es die Betriebskostenverordnung aus-
driicklich.

Die Betriebskostenverordnung enthdlt aber nicht
nur eine abstrakte Definition dessen, was Be-
triebskosten sind. Sie listet die einzelnen Be-
triebskostenarten, die auf den Mieter abgewalzt
werden diirfen, abschlieend auf. Danach kénnen
folgende Kosten durch eine Vereinbarung im Miet-
vertrag als Betriebskosten auf den Mieter umge-
legt werden:

Heizkosten: Versorgt die Heizungsanlage im Haus
mindestens zwei Wohnungen, miissen die Kosten
verbrauchsabhdngig abgerechnet werden. Die
Kosten miissen dann immer zusatzlich zur Miete
gezahlt werden, Pauschalen sind unzuldssig. Zu
den Heizkosten gehoren die Brennstoffkosten,
Wartungskosten, Kosten fiir Betriebsstrom, Kosten
fur Immissionsmessungen und fiir die Warme-
messdienstfirma.

Bei Einfamilienhdusern, Einzelofen und so weiter
ist in der Regel der Mieter fiir den Einkauf des
Brennstoffs verantwortlich. Bei einer Etagenhei-
zung schlieBen Mieter und Versorger einen ent-
sprechenden Lieferungsvertrag ab.

Warmwasserkosten: Bei einer zentralen Warm-
wasserversorgung gelten die gleichen Grundsétze
wie bei den Heizkosten. Die Kosten fiir die Erwar-
mung des Wassers miissen verbrauchsabhangig
abgerechnet werden. Die Kosten einer Legionel-
lenpriifung gehoren beispielsweise zu den Warm-
wasserkosten.

Die Kosten der dezentralen Warmwasserversor-
gung, also zum Beispiel tiber einen Elektroboiler
in der Wohnung, zahlen Mieter normalerweise di-
rekt tiber ihre Stromrechnung an den Versorger.

Grundsteuer: In der Betriebskostenverordnung ist
von ,laufenden o6ffentlichen Lasten des Grund-
stiicks“ die Rede, gemeintist die Grundsteuer. Sie
wird von den Gemeinden oder Stadten per Be-
scheid gegeniiber dem Eigentiimer geltend ge-
macht.

Kosten der Wasserversorgung: Zu den Wasserkos-
ten gehdren an erster Stelle die Kosten des Kalt-
wasserverbrauchs im Haus oder in der Wohnung.
Dazu kommen gegebenenfalls die Kosten einer
Wasseruhrinklusive regelmafiger Eichkosten, die
Kosten der Berechnung und Aufteilung, unter Um-
standen auch Kosten fiir eine Wasseraufberei-
tungs- oder eine Wasserhebeanlage. In den meis-
ten Fallen erfolgt die Abrechnung der Wasserkos-
ten nach dem Verteilerschliissel ,,Kopfzahl“ oder
»Wohnfldche® Verbrauchsabhangig miissen die
Wasserkosten im Neubau abgerechnet werden
oderwennin den Wohnungen Wasserzahlerinstal-
liert sind.

Entwdsserungskosten: Zu den Abwasser- oder
Entwdsserungskosten gehdren die stadtischen Ka-
nalgebiihren. Hierzu konnen aberauch die Kosten
fiir eine private Anlage beziehungsweise die Kos-
ten flir Abfuhr und Reinigung einer eigenen Klar-
und Sickergrube gezahlt werden. Auch von der Ge-
meinde per Abgabenbescheid erhobene Kosten,
wie Sielgebiihren, Oberflichenentwdsserung, Re-
genwasser oder Niederschlagswasser, gehoren zu
den Entwédsserungskosten.

Aufzug: Befindet sich im Haus ein Aufzug, sind die
laufenden Kosten hierfiir Betriebskosten. Gemeint
sind Kosten des Betriebsstroms, der Beaufsichti-
gung, Bedienung, Uberwachung und Pflege der
Aufzugsanlage, der regelméaBiigen Priifung der Be-



triebsbereitschaft und Betriebssicherheit, ein-
schlieBlich der Einstellung durch einen Fachmann,
sowie die Kosten der Reinigung der Anlage und die
Kosten einer Notrufbereitschaft. Reparaturkosten
fiir den Aufzug sind niemals Betriebskosten.

— TIPP Der Deutsche Mieterbund veroéffent-
licht regelmafiig einen sogenannten Be-
triebskostenspiegel. Hier werden die im
Bundesdurchschnitt gezahlten Betrage fiir
die einzelnen Betriebskostenarten aufgelis-
tet. AuBerdem geben co2online und Deut-
scher Mieterbund jahrlich einen Heizspiegel
heraus, in dem die durchschnittlichen Heiz-
kosten und -verbrduche, nach Grof3e des
Hauses und Energietrdger differenziert,
veroffentlicht werden. Mehr dazu unter
www.mieterbund.de/service.html

StraBBenreinigung und Miillbeseitigung: Beide
Kostenarten werden dem Vermieter in der Regel
von den Stadten und Gemeinden durch Abgaben-
bescheid in Rechnung gestellt. Straflenreini-
gungsgebiihren fallen an fiir die Sduberung der
Straflen und FuBwege. Zu den Kosten der Miillbe-
seitigung gehoren in erster Linie die Kosten der
Millabfuhr. Hinzu kommen aber unter Umstanden
die laufenden Kosten fiir einen Miillschlucker,
eine Miillschleuse oderandere Systeme zur Erfas-
sung der Miillmengen. Keine Kosten der Miillbe-
seitigung sind es, wenn Container aufgestellt wer-
den, um nach Umbau- oder Modernisierungsarbei-

@ URTEIL

Miillmanagement

Zu den Kosten der Miillbeseitigung gehoren
auch die Kosten eines Miill- oder Behdlterma-
nagements, wenn ein externer Dienstleister
die Restmiillbehdlter regelmafig kontrolliert
(BGH, Az. VIII ZR 117/21).

Verbraucherzentrale
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ten Bauschutt abzufahren oder Sperrmiill zu ent-
sorgen.

Gebdudereinigung und Ungezieferbekdampfung:
Das sind Kosten fiir die Sduberung der gemeinsam
genutzten Gebdudeteile, wie Zugdnge, Flure, Trep-
pen, Keller, Bodenrdume, Waschkiichen und so
weiter. Werden die Reinigungsarbeiten von einer
Firma oder Reinigungskraft erledigt, konnen die
Kosten in die Betriebskostenabrechnung einge-
stellt werden. Soweit Mieter laut Mietvertrag ver-
pflichtet sind, die Gemeinschaftsraume selbst in
regelmaBigen Abstanden zu reinigen, fallen keine
umlagefdhigen Gebdudereinigungskosten an.

Die Kosten fiir die Ungezieferbekdampfung sind in
der Regel gering. Gemeint sind hier laufend ent-
stehende Kosten fiir vorbeugende Mafinahmen
der Ungezieferbekdampfung.

Gartenpflege: Das sind die standig wiederkehren-
den Pflegekosten derzum Haus gehdrenden Griin-
anlagen, einschlieflich der Erneuerung von Pflan-
zen und Gehdlzen, oder die Kosten der Fallung
morscher, nicht mehr standsicherer Baume (BGH,
Az.VIII ZR 107/20). Hierunter konnen auch Kosten
fur die Pflege von Spielpldtzen fallen, einschlie-
lich der Erneuerung von Sand. Selbst wenn die
Griinanlage des Hauses von den Mietern nicht ge-
nutzt werden darf, miissen sie derartige Garten-
pflegekosten fiirden ,,Blick ins Griine“ zahlen. An-
ders, wenn der Garten nur vom Vermieter selbst
oder nur vom Erdgeschossmieter genutzt wird.
Dann miissen die {ibrigen Bewohner des Hauses
nichts zahlen.

Kosten der Beleuchtung: Das sind die Kosten fiir
den Allgemeinstrom, das heifit fiir die AuBenbe-
leuchtung und die Beleuchtung der gemeinsam
genutzten Gebdudeteile, wie Zugange, Flur, Trep-
pen, Keller, Bodenrdume und Waschkiiche.
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Versicherung

Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversiche-
rung diirfen in der Betriebskostenabrechnung
in einer Summe ausgewiesen werden. Der Ver-
mieter muss nicht die einzelnen Versiche-
rungsarten aufschliisseln, zum Beispiel Ge-
bdudeversicherung, Glasversicherung, Haft-
pflichtversicherung fiir das Gebadude, fiir den
Oltank oder fiir den Aufzug (BGH, Az. VIII ZR
346/08). Auch Frischwasser und Abwasser
konnen zusammen abgerechnet werden, und
zwar nach dem durch einen Zahler erfassten
Frischwasserverbrauch (BGH, Az. VIII ZR
371/19). Derartige Zusammenfassungen sind
nur fiir eng zusammenhadngende Nebenkosten
erlaubt. Trinkwasseruntersuchung, Dachrin-
nenreinigung und diverse Wartungskosten
missen deshalb einzeln ausgewiesen werden
(BGH, Az. VIII ZR 371/19).

Schornsteinreinigung: Hierunter fallen Kosten fiir
den Schornsteinfeger, also die Kehrgebiihren, und
unter Umstdnden auch Kosten fiir Immissionsmes-
sungen.

Sach- und Haftpflichtversicherung: Gemeint sind
Kosten der Versicherung des Gebdudes gegen
Feuer-, Sturm- und Wasserschdden, Kosten der
Glasversicherung, der Haftpflichtversicherung fiir
Gebiude, Oltank und Aufzug. Auch Kosten fiir eine
Versicherung gegen Elementarschiden, wie Uber-
schwemmungen oder Erdbeben, zdhlen hierzu.
Dagegen sind die Pramien fiir eine Rechtsschutz-
versicherung oder eine Hausratversicherung des
Vermieters keine umlagefahigen Betriebskosten.

Hauswart: Zu den Hausmeister- oder Hauswart-
kosten gehdren in erster Linie die Kosten fiir die
Vergiitung des Hausmeisters, inklusive Sozialbei-

trdge, beziehungsweise die Kosten einer Dritt-
firma, die die Hausmeisteraufgaben erledigt. Zu
den typischen Hausmeisteraufgaben gehoren kor-
perliche Arbeiten, wie zum Beispiel Haus-, Trep-
pen- und Stralenreinigung, Gartenpflege, Bedie-
nung und Uberwachung der Sammelheizung, der
Warmwasserversorgung und des Fahrstuhls. So-
weit der Hausmeister auch fiir Reparaturen oder
Verwaltungsarbeiten im Haus zustandig ist, geho-
ren die hierfiir anteilig anfallenden Kosten nicht
in die Betriebskostenabrechnung, sie miissen
also aus den Hausmeisterkosten herausgerech-
net werden.

Ist der Hausmeister auch fiir Gartenpflegearbeiten
oder die Hausreinigung verantwortlich, fallen in
aller Regel fiir diese Betriebskostenpositionen
nicht noch einmal zusatzliche, eigenstandig abzu-
rechnende Kosten an — es sei denn, zusatzliche
Arbeitskrdfte oder Dienstleistungen werden als
Hausreinigung beziehungsweise Gartenpflege ab-
gerechnet.

Gemeinschaftsantenne und Kabelfernsehen: Die
Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennen-
anlage sind umlagefdhige Betriebskosten. Bis zum
30. Juni 2024 galt das auch fiir die Kosten des
Breitbandkabelnetzes. Durch eine Neuregelung
des Telekommunikationsgesetzes ist dieses soge-
nannte ,,Nebenkostenprivileg® entfallen und Kos-
ten furs Kabelfernsehen diirfen fiir Abrechnungs-
zeitraume ab dem 1. Juli 2024 nicht mehr tiber die
Betriebskosten umgelegt werden. Somit kénnen
in Jahresabrechnungen fiir 2024 die Kosten fiirs
Kabelfernsehen nur fiir die ersten sechs Monate
geltend gemacht werden.

Einrichtungen fiir die Waschepflege: Hat der Ver-
mieter zum Beispiel im Keller Waschmaschinen,
Waschetrockner und so weiter fiir die Mieter auf-
gestellt, durfen die laufenden Kosten dieser Ge-
rdte als Betriebskosten abgerechnet werden.
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Erh6hung der Vorauszahlungen

Der Vermieter kann nur auf der Grundlage
einer Betriebskostenabrechnung, die mit
einem Saldo zu seinen Gunsten endet, die
monatlichen Abschlagszahlungen (Vorauszah-
lungen) erhohen. Voraussetzung ist, dass die
Abrechnung korrekt und fehlerfrei ist (BGH,
Az. VIl ZR 245/11 und VIII ZR 246/11).

Sonstige Kosten: Hierunter kénnen die Kosten fiir
ein Schwimmbad, eine Sauna oder andere Ge-
meinschaftseinrichtungen im Haus fallen. Auch
Priifgebiihren fiir Feuerloscher oder die Dachrin-
nenreinigung sind denkbare ,,sonstige Betriebs-
kosten®.

e URTEIL

Rauchwarnmelder

Die Wartungskosten fiir Rauchwarnmelder
sind ,,sonstige Betriebskosten®. Die Kosten
der Anmietung von Rauchwarnmeldern sind
keine Betriebskosten (BGH, Az. VIII ZR 379/20,
und BGH, Az. VIIl ZR 117/21).

Voraussetzung istimmer, dass die Kosten laufend
entstehen und ausdriicklich im Mietvertrag auf-
gefiihrt werden. Es reicht nicht aus, dass im Miet-
vertrag von ,,sonstigen Betriebskosten* die Rede
ist oder auf Kosten gemaf} der Betriebskosten-
verordnung verwiesen wird. Der Vermieter muss
im Mietvertrag genau angeben, welche Kostenar-
ten er als ,,sonstige Betriebskosten* abrechnen
will.

Verbraucherzentrale
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Die Abrechnung

Sind im Mietvertrag monatliche Vorauszahlungen
fur die Betriebskosten vereinbart, muss der Ver-
mieter einmalim Jahrabrechnen. Die Abrechnung
muss schriftlich erfolgen, an die Mieter adressiert
sein und ihnen zugeschickt werden.

In der Regel erhalten Mieter zwei Abrechnungen:
Die verbrauchsabhangige Abrechnung der Heiz-
kosten und des Warmwassers, genannt ,warme“
Betriebskosten, und die Abrechnung der ,, kalten®
Betriebskosten. Beide Abrechnungen kdnnen zu-
sammen oder einzeln verschickt werden.

Dabei miissen die Abrechnungen so gestaltet sein,
dass sie ein durchschnittlicher, juristisch und be-
triebswirtschaftlich nicht geschulter Mieter, der
nicht taglich mit solchen Dingen zu tun hat, nach-
vollziehen und tberpriifen kann.

Ob die Abrechnungen von Vermietern, Hausverwal-
tungen oder Warmemessdienstfirmen diesen An-
spriichen geniigen, kann mit Fug und Recht be-
zweifelt werden. Auf den Seiten F-63 bis F-70 fin-
den Sie Musterabrechnungen fiir ,Heizung und
Warmwasser* sowie fiir ,kalte Betriebskosten®, je-
weils mit Erlauterungen (— Seiten F-54 und F-58).

Folgende Mindestangaben und Informationen
muss eine Betriebskostenabrechnung enthalten:

—) Angabe des Abrechnungszeitraums: Das kann
der Zeitraum eines Kalenderjahrs sein, also
vom 1. Januar bis 31. Dezember. Als Abrech-
nungszeitraum kommen aber auch Zeitspan-
nen zwischen 1. Oktober und 30. September
odervom 1. April bis zum 31. Mdrz in Betracht.
Wichtig ist, dass die Nebenkostenabrechnung
sich immer auf einen Zeitraum von zwdlf Mo-
naten erstreckt.
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—» Zusammenstellung der Gesamtkosten: Der
Vermieter muss alle Kosten, die in seinem
Haus in der angegebenen Abrechnungspe-
riode angefallen sind, zusammenstellen. Er
muss die Kostenarten einzeln auflisten. Der
Mieter soll auf einen Blick priifen kdnnen, ob
tatsdchlich nur die gesetzlich zuldssigen und
vertraglich vereinbarten Kostenarten umgelegt
werden.

—) Verteilerschliissel: Die Gesamtkosten des

Hauses miissen dann anhand des vereinbar-
ten Aufteilungsmafistabs auf die einzelnen
Wohnungen im Haus, das heif3t auf die einzel-
nen Mietparteien, verteilt werden. Der Vermie-
ter muss in seiner Abrechnung die Rechen-
schritte hierzu erklaren und angeben, welchen
Verteilerschliissel er anwendet.

Fiir die Verteilung der 14 ,,kalten* Betriebskos-
tenarten gilt der im Mietvertrag vereinbarte
Aufteilungsmafistab oder der vom Vermieter
festgelegte Verteilerschliissel. Die gebrauch-
lichsten Verteilerschliissel sind ,,Wohnungs-
grof’e” oder ,,Personenzahl”. Denkbar ist es
auch, Kosten nach Wohneinheiten, nach Ku-
bikmetern umbauten Raums oder nach Mit-
eigentumsanteilen zu verteilen. Wasserkosten
zum Beispiel kénnen auch verbrauchsabhan-
gig abgerechnet werden, wenn entsprechende
Erfassungssysteme, also Wasseruhren in den

Wohnungen, installiert sind. Ist nicht aus-
driicklich ein Verteilermaf3stab zwischen Mie-
terund Vermietervereinbart, gilt die Wohnfla-
che als Verteilungsmafistab, in Wohnungs-
eigentumsanlagen die Miteigentumsanteile.

— Berechnung des Kostenanteils fiir den einzel-
nen Mieter: Kommt es hier auf die Wohnungs-
grofe an, miissen die Gesamtkosten einer
Kostenart umgerechnet werden auf die Wohn-
flaiche des ganzen Mietshauses. In einem
zweiten Schritt wird dann dieser errechnete
Quadratmeterpreis mit der Wohnfldache der
einzelnen Mieterhaushalte multipliziert.

Wird nach Personenzahl verteilt, werden zu-
nachst die Gesamtkosten auf alle Bewohner
des Hauses aufgeteilt und dann der,,Pro-Kopf-
Preis“ mit der Anzahl der Bewohner der ein-
zelnen Haushalte multipliziert.

—> Verrechnung der Kosten mit den Vorauszah-
lungen: Am Ende der jeweiligen Betriebskos-
tenabrechnung muss der Vermieter den auf
den Mieter entfallenden Kostenanteil mit des-
sen in der Abrechnungsperiode geleisteten
Vorauszahlungen verrechnen. Dann kann es
zu Nachforderungen des Vermieters oder zu
Riickzahlungen an den Mieter kommen.

Besonderheiten bei Heizung und

6 SR Warmwasser

Verteilerschliissel Die Heizkostenverordnung schreibt zwingend vor,
dass Heizkosten verbrauchsabhangig abzurech-
nen sind, wenn zwei oder mehr Wohnungen von
einer Heizanlage versorgt werden. Erfolgt hieriiber
auch die Erwdarmung des Warmwassers, muss
auch das Warmwasser verbrauchsabhéangig abge-
rechnet werden.

An Nebenkostenabrechnungen diirfen keine
hohen formalen Anforderungen gestellt wer-
den. Die Erlduterung des Umlageschliissels ist
nur ausnahmsweise fiir die formale Ordnungs-
gemafiheit einer Abrechnung erforderlich. Der
Verteilungsmafistab ,,Flache“ ist verstandlich
(BGH, Az. VIII ZR 244/18).




Ausnahmen von der Pflicht zur Verbrauchsabrech-
nung gibt es nur, wenn die Verbrauchserfassung
technisch nicht moglich oder unwirtschaftlich ist,
wenn die Mieter den Warmeverbrauch in ihren
Wohnungen nicht beeinflussen kdnnen, in Alten-
und Pflegeheimen, Studierenden- und Lehrlings-
heimen oderin Passivhadusern, in denen praktisch
keine Energie verbraucht wird. Die Pflicht bezie-
hungsweise Notwendigkeit, verbrauchsabhadngig
abzurechnen, kann auch nicht durch Regelungen
im Mietvertrag ausgeschlossen werden. Einzige
Ausnahme: Bei einer zentralen Heizungsanlage in
einem Zweifamilienhaus, in dem Mieter und Ver-
mieter unter einem Dach wohnen, kénnen die bei-
den Parteien auch einen anderen Verteilermaf-
stab, eine Inklusivmiete oder Heizkostenpau-
schale vereinbaren.

Verbrauchsabhédngige Abrechnung bedeutet, der
Vermieter muss mindestens 50 Prozent und héchs-
tens 70 Prozent der Heiz- und Warmwasserkosten
nach Verbrauch verteilen. Die restlichen 30 bis 50
Prozent werden auch bei einer verbrauchsabhén-
gigen Abrechnung nach einem festen Mafistab, in
der Regel nach Wohnflache, verteilt. Zulassig ist
aber auch die Verteilung dieser Kosten nach um-
bautem Raum oder nach der beheizten Flache.

Von diesen Aufteilungsgrundséatzen gibt es noch
zwei Ausnahmen:

— Sind sich Vermieter und alle Mietparteien ei-
nig, kann vereinbart werden, dass die Kosten
zu 100 Prozent nach Verbrauch abgerechnet
werden.

—) 70 Prozent verbrauchsabhangig und 30 Pro-
zent nach einem festen Mafstab muss in dlte-
ren Gebduden abgerechnet werden, die
schlecht warmegedammt sind und nicht die
Anforderungen der Warmeschutzverordnung
von 1994 erfiillen. Weitere Voraussetzungen
sind Ol- oder Gasheizung und freiliegende
Heizleitungen, liberwiegend gedammt.

Verbraucherzentrale
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Schidtzung der Heizkosten

Kann der am Heizkorper abgelesene Messwert
aus zwingenden physikalischen Griinden nicht
dem tatsdchlichen Verbrauchswert entspre-
chen, muss der Vermieter den Warmeverbrauch
des Mieters schitzen (BGH, Az. VIII ZR 310/12).
Hierzu kann der Vermieter entweder auf den
Verbrauch der Raume in vergleichbaren friihe-
ren Abrechnungszeitrdaumen oder auf den
Verbrauch vergleichbarer anderer Raume im
jeweiligen Abrechnungszeitraum oder auch in
anderen Gebduden (BGH, Az. VIII ZR 264/19)
zuriickgreifen. Geschieht das nicht, kann der
Vermieter die Heizkosten auch nach der Wohn-
flache verteilen. Dann muss er aberin der ver-
brauchsunabhadngigen Abrechnung die Kosten
von vornherein um 15 Prozent kiirzen.

Zur Durchfiihrung der verbrauchsabhangigen Ab-
rechnung miissen alle Wohnungen beziehungs-
weise Rdaume der Wohnung mit einem entspre-
chenden Erfassungssystem ausgeriistet sein, das
dann einmal im Jahr abgelesen wird. Sind in der
Wohnung Heizkostenverteiler, Verdunster oder
einfache elektronische Heizkostenverteiler an den
Heizkdrpern montiert, muss ein Mitarbeiter des
Vermieters, meistens aber ein Mitarbeiter der ein-
geschalteten Warmemessdienstfirma, die Gerate
in der Wohnung ablesen, natiirlich nach vorheri-
ger Ankiindigung. Mieter miissen mindestens 10
bis 14 Tage vor dem Ablesetermin informiert wer-
den — entweder per Brief oder durch einen Aus-
hang an gut sichtbarer Stelle im Haus. Kann der
Mieter den vorgegebenen Termin nicht einhalten,
muss er den Vermieter beziehungsweise die War-
memessdienstfirma informieren. Dann wird ein
zweiter Ablesetermin angesetzt. Kosten diirfen die
Warmemessdienstfirmen dem Mieter hierfiir nicht
in Rechnung stellen.
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,,Gilt bei der Verteilung der Betriebs-
kosten nach Quadratmetern die
tatsachliche Wohnflache oder die im
Mietvertrag aufgefiihrte Flache?“

Im Juni 2018 hat der Bundesgerichtshof (Az. VIII ZR 220/17) entschieden, dass die
tatsdachliche Wohnungsgrofie und nicht die im Mietvertrag genannte oder vereinbarte
Grof3e entscheidend ist. Von diesem Grundsatz gibt es keine Ausnahme, auch keine

Toleranzgrenze, zum Beispiel von 10 Prozent.

Moderne elektronische Heizkostenverteiler sind
mit Funktechnik ausgeriistet. Die Ablesewerte oder
Verbrauchszahlen werden per Funk iibertragen, ein
Betreten der Wohnungist dann nicht mehr notwen-
dig. Die Heizkostenverordnung schreibt seit dem
1. Dezember 2021vor, dass derVermieter nurnoch
funkbetriebene Gerdte neu einbauen darf. Vorhan-
dene Systeme miissen bis Ende 2026 durch Gerdte
ersetzt werden, die fernablesbar sind. Neu ist aber
auch, dass Mieter bestimmte Verbrauchsinforma-
tionen schriftlich oder elektronisch erhalten miis-
sen, sobald es fernablesbare Gerdte gibt. Die In-
formationen sind: Verbrauch des Mieters im letz-
ten Monat und Vergleich mit dem Verbrauch im Vor-
monat und Vergleich mit dem entsprechenden
Monatsverbrauch des Vorjahres sowie seit dem
1. Januar 2022 monatlich ein Vergleich mit dem
Verbrauch eines Durchschnittsmieters.

— ACHTUNG Mieter hat Kiirzungsrecht
Mieter haben Anspruch auf eine verbrauchs-
abhdngige Heiz- und Warmwasserkosten-
abrechnung. Rechnet der Vermieter nicht ver-
brauchsabhdngig ab, konnen Mieter ihre An-
spriiche einklagen, und sie haben das Recht,
die auf sie entfallenden Heiz- oder Warm-
wasserkosten um 15 Prozent zu kiirzen. Das
gilt auch, wenn der Vermieter zur Abtrennung
der Warmwasserkosten keine vorgeschriebe-
nen Wiarmezahler verwendet hat (BGH, Az.
VIl ZR 151/20). Gekiirzt werden diirfen die

Warmwasser- und die Heizkosten. Aus-
nahme: Warmezahler sind nur mit unzumut-
bar hohem Aufwand moglich. Anders wenn
der Vermieter nach dem falschen Vertei-
lungsmafistab abrechnet. Hier hat der Mieter
kein 15-prozentiges Kiirzungsrecht, sondern
nur einen Anspruch auf eine korrekte Abrech-
nung (BGH, Az. VIII ZR 123/17).

Hat der Vermieter entgegen seiner Verpflichtung
keine fernablesbaren Erfassungssysteme instal-
liert, darf der Mieter seinen Anteil an den Heiz- und
Warmwasserkosten um drei Prozent kiirzen. Eben-
falls ein dreiprozentiges Kiirzungsrecht hat der

______________________________________________________

=

Checkliste Betriebskosten-
abrechnung (— Seite F-71) und
Checkliste Heizkostenabrechnung
(— Seite F-67)

Im zweiten Teil des Buchs finden Sie zur Uber-
prifung lhrer jahrlichen Abrechnungen die

Checkliste zur Betriebskostenabrechnung und
die Checkliste zur Heizkostenabrechnung.

Erlduterungen und Hinweise zu den Check-
listen finden Sie auf den Seiten F-54 bis F-58.
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Stichwortverzeichnis

—b

A

Ablose 30

Abriss 130f.

Abstand 30

Aufzug 48, 62, 65, 80, 83
Auszug 15, 73, 75, 92, 95 ff.

Balkon 16, 62, 70, 80, 89, 105f.

Balkonkraftwerk 20, 74f.
Bankbiirgschaft 26
Barrierefreiheit 74
Beleuchtung 49, 62, 80
Besuch 106
Betriebskosten 27, 47 ff.
— Abrechnung 17, 51ff., 57,
117f.
— Fristen 56f.
- kalte 51
— Verteilerschliissel 52
—Vorauszahlung 17,52, 57
- warme 51
Briefkasten 108

E

Eigenbedarf 18, 123ff., 126 ff.,
132,138
Einbruchschutz 20, 74
Einliegerwohnung 18, 122, 133
Elektromobilitdt 74
Elektroversorgung 81
Energieeinsparung 61ff., 68
Entwdsserungskosten 48

F

Fahrrad 106
Ferienwohnung 41, 106f.
Feste und Feiern 8o, 105f.

G

Garten 15, 21, 49
Gartenfldache 16
Gebdudeenergiegesetz 62, 67
Gebrauchswerterhéhung 62
Gesundheitsgefdahrdung,
fristlose Kiindigung
wegen 92, 117
Grillen 105
Grundsteuer 48
Grundsteuerbescheid 57

H

Harteeinwand 66 ff.
Hausordnung 105f.
Haustierhaltung 20f., 108
Hausverkauf 27
Heizkosten 27, 48, 53ff., 62, 66,
69, 85
Heizung 36, 47f., 52f., 80,
83, 87
Hundegebell als
Wohnungsmangel 8o

Indexmietvertrag 33, 42, 69

Individualvereinbarung 18, 111

Instandsetzung 19, 48, 61, 64f.,
66, 70f.

Investition 43, 73 ff.

J

Jahressperrfrist 34, 40

K

Kappungsgrenze 38, 69f.
Kinderwagen 105
Kleinreparaturen 100 ff.

Kleinreparaturklausel 101f.
Kiindigung 111 ff.

— auBerordentliche 67

— bei Tod des Mieters 114
Kiindigung, fristlose

— des Mieters 79, 91f., 116 ff.

— des Vermieters 87, 134 ff.
Kiindigungsausschluss 18f., 67,

111f,
Kiindigungsfrist, gesetzliche 111
Kiindigungsrecht 67, 91f., 113 1.
Kiindigungsschreiben 112

- Form 112

— Fristen 112

— Zustellung 112f.
Kiindigungssperrfrist bei

Umwandlung 138
Kiindigungsverzicht 18, 111ff.

L

Larm 17, 661., 80, 83, 85, 108,
131

Leistungsverweigerungs-
recht 88

M

Maklerprovision 28f.
Mangelanzeige 82f.
Mietaufhebungsvertrag 118
Miete
— Hohe 16, 44
— Kiindigung wegen Zah-
lungsverzug 39, 87, 130,
136f.
— Zahlungsweise 25,135
— Zusammensetzung 16f., 85
Mieterhohung 33ff., 42, 70
— Fristen 33, 38f.



Mieterkiindigung 111 ff.

— Form und Frist 112f.

— Sonderkiindigungs-

rechte 113f.

Mietermodernisierung 69 ff.
Mieterpflichten 101ff.
Mieterrechte 16, 101ff.
Mieterwechsel 41f., 135
Mietgegenstand 15
Mietkaution 25f., 118
Mietminderung 19, 68, 82 ff.

— Berechnung 85f.

— Griinde 79f., 83

— Méngelanzeige 82f.

— nicht moglich 84f.
Mietpreisbremse 16, 41ff.
Mietschulden 135
Mietspiegel 33, 36ff.
Mietvertrag 13, 111f.

— befristeter 18

- Index- 14, 19, 33, 39, 41,

43, 69

— mindlicher 13, 118

— schriftlicher 13f., 81

— Staffel- 14, 33, 43, 68, 112

— unbefristeter 18f., 41, 111 ff.

— Zeit- 14,19, 113, 121
Modernisierung 59f., 61f., 72f.
— Ankiindigungspflicht des

Vermieters 64f.

— energetische 62, 82

- GEG 72

— Harteeinwand 66 ff.

— Mieterrechte 67

- Warmepumpe 73
Modernisierungs-

maBnahmen 61ff.
Modernisierungs-

vereinbarung 20, 61, 72f., 76
Musizieren in der Wohnung 105

Verbraucherzentrale

Nachmieter 19, 30, 114 ff.
Nebenkosten = Betriebskosten
Neubau 41, 43, 130
Nutzungsentschddigung 123

R

Rauchen 107

Rauchwarnmelder 63

Renovierung 96 ff.

Renovierungskosten 70, 92, 96 ff.
— Riickzahlung 98

Reparaturanspruch 87

Rickbau 61, 73ff.

S

Sachverstandiger 35
Sanierung 130
Schadensersatz 68, 89f., 118,
128
Schimmelpilz 79f., 85, 91, 118
Schonheitsreparaturen 95 ff.
Schornsteinreinigung 50
Schufa-Auskunft 29
Selbstbeseitigungsrecht
—in Notféllen gof.
Serviceentgelt 28
Sonderkonto 25
Sonderkiindigungsrecht 113,
116
Sozialklausel 121f., 131ff.
— Form und Frist 132
Staffelmietvertrag 14, 33, 43,
68, 112
StraBBenreinigung 49

T

Teilkiindigung 134f.

U

Umwandlung 137ff.
unrenoviert 95f.
Untervermietung 15, 106f., 116

Stichwortverzeichnis

V'

Vergleichsmiete 16, 33ff., 37ff.,
42ff. 114
Verkauf 27,121, 129, 137ff.
Vermieterkiindigung 121 ff.
— besondere
Kiindigungsrechte 133
— Form und Frist 121
— Widerspruchsrecht des
Mieters 121 ff.
Vermietermodernisierung 61 ff.
Verteilerschliissel 48, 52
Verwertungskiindigung 129f.
Vorauszahlungen 17, 51, 57
Vorkaufsrecht 121, 138

w

Warmwasser 52, 54
— Kosten 48
Wasserversorgung 48
Wechsel des Vermieters 27,
137f.
Wohnflache 15f., 39f., 54, 86,
89, 117
Wohngemeinschaft 14f.
Wohnungsbesichtigung 108
Wohnungsmangel 19, 79 ff.
— Verjdghrung 87f.
Wohnungsschlissel 21, 106

Z

Zuriickbehaltungsrecht 25, 57,
79, 88f.

Zusicherung 81

Zustimmungsverfahren 38f.

Zwangsraumung 125

Zwangsversteigerung 19, 26,
122

Zweckentfremdung 106, 131,
133

Zweitwohnung 125, 128

141



