Inhaltsverzeichnis

EINletUNg ..o 13
1 Die Betriebskostenabrechnung ................................. 15
2 Die Betriebskostenpositionen ............ ... ... ... ... ... ... ... 29
2.1 Die umlagefahigen &ffentlichen Lasten des Grundstticks .............. 30
2.2 Die Kosten der Wasserversorgung ................ooueeeiennoo. .. 32
2.3 Die Kosten der ENtWESSerung . ... .o.vvveeeii i 37
2.4 Die Kosten der Heizung ... ..o vv i 38
241 Die Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage
einschlieBlich der Abgasanlage . ...............ccoiiiunni.. 38
2.4.2 Die Kosten des Betriebs einer zentralen
Brennstoffversorgungsanlage ............................. 48
2.43 Die Kosten der gewerblichen Lieferung von
Wadrme/Warmecontracting ......... ... 48
2.4.4 Die Kosten der Wartung von Etagenheizung und
Gaseinzelfeuerstatten ...... ... ... .. i 50
2.5 Die Kosten der Warmwasserversorgung ... ....c..veevenneeennnnn.. 50
2.6 Die Kosten verbundener Heizungs- und Warmwasserversorgungsanlagen 51
2.7 Die Kosten des Betriebs des Personen- und Lastenaufzugs ............ 52
2.8 Die Kosten der StraBenreinigung und Millbeseitigung . ............... 55
29  Die Kosten der Gebaudereinigung und Ungezieferbekdmpfung ........ 58
2.10  Die Kosten der Gartenpflege . ... 60
211 DieKostenderBeleuchtung ......... ... 63
2.2 Die Kosten der Schornsteinreinigung ..........coveiiiieeeeennn. .. 65
2.13  Die Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung ................... 65
2.4 Die Kosten fUrdenHauswart ..., 66
2.15  Die Kosten fur Antenne oder Breitband . ............... ... ... ... 70
2.15.1 Die Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage . . . .. 70
2.15.2 Die Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandnetz
verbundenen privaten Verteileranlage . ................ ... ... 70
2.16  Die Kosten des Betriebs der Einrichtungen fiur die Waschepflege ....... 7
2.7  Sonstige Betriebskosten ....... ..o i i 72
2.18  Einzelne sonstige Betriebskosten ......... ... ... i 73
2,19  Nicht umlagefahige Betriebskosten ............... ... ... ... .. .... 78
7

Bibliografische Informationen
http://d-nb.info/1097280136 digitalisiert durch



http://d-nb.info/1097280136

Inhaltsverzeichnis

3.2

33

3.4

4.1
4.2

5.1
5.2

53
5.4
5.5
5.6
5.7

6.1
6.2

Umlage der Betriebskosten auf die Mieter ....................... 81
Gesetzliche Grundlagen fir die Umlage der Betriebskosten............ 81
311 Was gilt im Wohnraummietrecht? ....... ... ... . ... ..., 81
312 Was gilt im Gewerberaummietrecht? ... ... .. .. ... L. 82
Vertragliche Grundlage fir die Abrechnung der Betriebskosten ........ 83
3.21  Gestaltung der Mietstruktur . ... 84
3.2.2  Betriebskostenvereinbarung ........... .. oot 87
3.23  Auswirkungen der Schuldrechtsreform und Transparenzgebot .. 88
3.2.4 Falle aus der Rechtsprechung . ...... ..o, 0
Anderung der Mietstruktur ........... ... ... %4
33.1  Was gilt bei gewerblichen Mietverhdltnissen? ................. 95
3.3.2  Was gilt bei Wohnraummietverhaltnissen? ................... 95
333  Anderung der Mietstruktur durch schliissiges Verhalten ... ..... 105
33.4  Umstellung von Eigenversorgung auf Warmelieferung

(Contracting) bei Warme oder Warmwasser .................. 108
Einflhrung neuer Betriebskosten ....... ... ... ... oL 110
Die Betriebskostenpauschale ........... ... ... .. ... 15
Anpassung bei gewerblichen Mietverhdltnissen ..................... 15
Anpassung bei Wohnraummietverhdltnissen ........................ 116
4.2.1 Erhohung der Betriebskostenpauschale ..................... 117
4.2.2  ErmaRigung der Betriebskostenpauschale ................... 124
Die Betriebskostenvorauszahlung ............ ... ... ... ... ... 129
Vereinbarung einer Betriebskostenvorauszahlung ................... 129
Beispiele aus der Rechtsprechung ....... ... .o i, 131
5.2.1 Vereinbarung von Vorauszahlungen ........................ 131
5.2.2  Anderung durch konkludentes Verhalten .................... 132
5.2.3  Wann ist eine Vorauszahlung angemessen? .................. 133
Wann sind die Vorauszahlungen fallig? ............................ 137
Anpassung von Vorauszahlungen . ..., 137
Geltendmachung von riickwirkenden Erhdhungen .. ................. 141
Was geschieht mit der Mehrwertsteuer? ...... ... ... ... iii.... 142
Besonderheiten beim Einfamilienhaus ............. ... ... oo oL 143
Die Abrechnung ............ .. ... .. il 145
FOrmM 145
Welche Inhalte muss die Abrechnung haben? ....................... 146
6.2.1 Aufstellung der Gesamtkosten ........ ... ..o 147
6.2.2 Angabe und Erlduterung des Verteilerschlissels . .............. 150
6.23 AbzugderVorauszahlungen .......... ... ... il 152

6.2.4 Wie wird eine Mietminderung bei der Abrechnung berticksichtigt? 153



Inhaltsverzeichnis

6.3
6.4

1.1
7.2

73
1.4
15

76

8.1
8.2

83
8.4
8.5
8.6

9.1
9.2

9.3
9.4

Wann ist der Abrechnungssaldo fallig? ............................ 157
Haushaltsnahe Dienst- und Handwerkerleistungen .................. 159
Der Verteilerschliissel ................. . ... ... ... ... .. .... 179
GesetzlicheRegelung ........... ... ... .. .. .. ... ... 179
Die wichtigsten UmlageschlUssel im Einzelnen ...................... 180
7201 Wohnflache ... 180
722 Personenzahl ... ... . 180
723 Miet- oder Wohneinheiten ... ... ... ... .. .. 181
7.2.4  Verbrauchs- und Verursachungserfassung ................... 182
7.2.5 Miteigentumsanteile .. ... 183
7.2.6  Kombinierter Personen-/FlachenschlUssel .................... 184
7.2.7  Personenmonate/Personentage .............iiiiiiiii... 184
VOrWEEADZUE . . o oottt e 185
Leerstand ... 186
Welcher Verteilerschlissel fur welche Betriebskosten? ............... 187
751 GruNdSteUET ...ttt 187
752 Wasserund Abwasser .. ....... . 188
753 Lt 191
7.5.4  Weitere Betriebskosten ....... ... it 192
Anderung des Umlageschlissels . ...........oooiiieiiineaniean... 195
Die Wohn- und Nutzfliche ..................................... 197
Anwendungsbereich ... 197
Einzelneiten ... ... 199
8.2.1 Was zahlt zur Grundflache? ............ ... ... ... ... ..., 199
8.2.2 Wie wird die Grundflache ermittelt? ........................ 201
8.2.3  Wie werden die Grundflachen bei der Wohnflache angerechnet? 203
Vereinbarungen von Flachenangaben im Mietvertrag .. ............... 207
Rechtsfolgen falscher Flachenangaben im Mietvertrag ............... 210
Geplante Anderung/Zweite Mietrechtsnovelle ...................... 215
WOFIV im Vergleichmit L. BVuUndDIN283 ........................... 216
Die Abrechnungsfrist und die Ausschlussfrist..................... 219
Abrechnungspflicht ... oo 219
Abrechnungszeitraum . ...l 219
9.2.1  Wenn Verbrauchs- und Abrechnungszeitraum auseinanderfallen
(Leistungs- und Abflussprinzip) ......... ..o il 222
9.2.2 Besonderheiten bei Wohnungseigentum .................... 226
Welche Abrechnungs- und Ausschlussfristen gelten? ................. 227
Ruckforderungsanspriiche des Mieters bei fehlender Abrechnung ... ... 236



Inhaltsverzeichnis

10

10.1
10.2
10.3
10.4

n
11

N.2

12

12.1
12.2
12.3
12.4

12.5
12.6

13
3.1
13.2

B3

14

14.1
14.2
143
14.4
4.5

10

Einwendungen des Mieters . . ................. ... ... ... ... ... 239
Einwendungsfrist und Ausschlussfrist ............. ... ... . ..., 239
Einsichtsrecht desMieters . ... .. e 242
FOtokopien . ... 244
Wenn der Vermieter keine Einsicht gewahrt ........................ 245
Der Parteiwechsel ......... ... .. ... . ... 247
Wenn der Vermieter wechselt . ......... . ... . . 247
M.1.1  Vermieterwechsel aufgrund von Zwangsvollstreckung ......... 249
11.1.2 Insolvenzverfahren ... ... . . 251
Wenn der Mieter wechselt ......... . . i 251
Die Verjahrung bzw. die Verwirkung von Anspriichen .............. 253
Wann verjdhren Anspriiche des Vermieters? ........................ 253
Wann verjdhren Anspriiche des Mieters? ........................... 255
Berechnung der Verjahrungsfrist ....... ... .. ... oo .. 255
Wann wird die Verjahrung unterbrochen bzw. gehemmt? ............. 257
12.4.1 NeubeginnderVerjdhrung ..., 257
12.4.2 Hemmungder Verjdhrung . ... 257
12.43 Beispiele/Verjdhrungstabelle ................... ... ... ..... 259
Wann verwirkt ein Anspruch? . ... .. ... .. . 260
Wann ergibt sich ein Recht zur Aufrechnung bzw. Zuriickbehaltung? ... 264
Das Gebot der Wirtschaftlichkeit ............................... 269

Welche Betriebskosten kann der Vermieter an den Mieter weitergeben? . 271
In welcher Hohe darf der Vermieter Betriebskosten in Rechnung stellen? 273

13.2.1 Beispiel: Hausmeister oder Hauswart .. ...................... 274
13.2.2 Welche Hohe ist angemessen? ... ... coiiiiiiiiinnnnnnn 277
13.2.3 Beweis- und Darlegungslast ........ ... ... i 279
13.2.4 Wirtschaftlichkeitsgebot gilt auch fiir Verbrauchserfassungsgerate
280

Rechtsfolgen beieinem VerstoB . ....... ... 281
Die Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung .................... 283
Pflicht zur Verbrauchserfassung ............... ... .. o L. 283
Duldungspflicht desNutzers........... ... ... ... i i ... 285
Wie werden die Kosten umgelegt? . ... .. i 285
Wie kann der Verbrauch erfasst werden? .......................... 287
Wann gilt ein Kirzungsrecht des Mieters? ............... ..., 288



Inhaltsverzeichnis

14.6  Bei Mieterwechsel: Zwischenablesung ............................. 289
14.6.1 Wenn keine Zwischenablesung moglichist ................... 289
14.6.2 Wer trégt die Kosten der Zwischenablesung? ................. 291
14.7  Einzelfragen zur Heizkostenabrechnung ........................... 291
15 Betriebskostenabrechnung bei preisgebundenen Wohnungen . .. ... 295
15.1  Der Vermieter ist zur Betriebskostenabrechnung verpflichtet .......... 295
15.2  Einzelheiten der Abrechnung ....... ... .. ... ... . . . . ... .. ... 297
15.2.1  Welcher Umlageschlissel kommt infrage? .................... 298
16 Der Prozess .. ... e 301
16.1  Welches Gerichtist zustandig? .. ............ooiiiiii ... 301
16.2  In manchen Bundesldndern obligatorisch: das Schlichtungsverfahren ... 301
16.3  Welche Anspriiche kann der Vermieter geltend machen? .............. 303
16.4  Welche Anspriiche kann der Mieter geltend machen? ................ 306
17 Rauchwarnmelder ............. ... .. ... ... .. ..., 309
18 Kaltwasserzdhler ...... ... ... . ... ... . . ... ... 315
AbkUrzungsverzeichnis ... ... .. e 319
Literaturverzeichnis ... ... 323
Die AULOIINNEN . e e e 325
Stichwortverzeichnis .. ... ... 327

n



