Inhaltsverzeichnis

BINTEIEUNG .ottt a e e e e ese e s e st e b e s asaasesansan 13
1 BetrieDSKOSTEN .....ceiiiiieieiiieeeeete ettt 15
1.1 Definition der Betriebskosten in der Betriebskostenverordnung
(BEETKV) .ttt et ctteeteete e e eeeaeeesaessa e seeesaeeesbesssaa s nse s ssasssaennses 15
1.2 Zuordnung zum EigeNntUmer.........ccceievereeuiruereeneenieneesecneseeeeeeeenennes 15
1.3 Durch das Eigentum oder den bestimmungsgemaRen Gebrauch
des Objekts verursachte KOSten..........ccoeevvueereenieineeneeenieeeieieeeneeeeaens 15
1.4 Laufende EntSteNUNG ......co.ovveieiiiriiiete ettt 15
1.5 Eigenleistungen des VErmieters ............ccveeeerreeverenenencnenceceseeeennennes 16
1.6 VerwaltungskoSten........ccoueiviruieeriinieeieeenieeeeeee e 16
1.7 Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten ...........c.cocevuevienernucnnnee. 17
2 Betriebskostenpositionen ..........ceeeeveeviieiiiiiiiiieeeeee e 19
2.1 Umlagefahige 6ffentliche Lasten des Grundstiicks..........cceeeeveeeeeencnne. 19
2.2 Kosten der WasServersOrgUNE. ..........cecueereerueereeereesseessessseseesseessesseecsennes 21
23 Kosten der ENtWASSEIUNG.......ccuevueeierieerieetenreeieneeseeeneeeeesreseesseessessens 27
2.4 KOStEN der HEIZUNE .....oouvieeereieeeieeiceeeseeesesteeeeneeseeetesaesneessessnessssasens 28
2.4.1 Kosten des Betriebs der zentralen Heizungsanlage
einschlieBlich der Abgasanlage ...........ccccooeeeeenenecenenenennnnnenn. 28
2.4.2 Kosten des Betriebs einer zentralen
Brennstoffversorgungsanlage..........ccocoveeevervecinncnnienennecnennen. 38
2.43 Kosten der gewerblichen Lieferung von
WAErme/Warmecontracting ......c.ccceveveeeererneenenneenesseensesssesseeenes 39
2.4.4 Kosten der Wartung von Etagenheizung und
Gaseinzelfeuerstatten.........cevevieeenenneneeneneeresee e sreneene 40
2.5 Kosten der WarmwasserversorgUNE........c.oeeveerueeiueisueenueensessueessessans 41
2.6  Kosten verbundener Heizungs- und
Warmwasserversorgungsanlagen........cocoeeeeeeenreneenieneeniensonennennens 42
2.7  Kosten des Betriebs des Personen- und Lastenaufzugs ..........cc.ccceu..... 44
2.8  Kosten der StraBenreinigung und Miillbeseitigung ............ccccocvevrueunc. 46
2.9  Kosten der Gebiudereinigung und Ungezieferbekampfung ................ 49
2.10  Kosten der Gartenpflege .........cccocevveniriiininininnicneneieeeceeeee 51
7

Bibliografische Informationen
http://d-nb.info/1155497392 digitalisiert durch

E

BLIOTHE


http://d-nb.info/1155497392

Inhaltsverzeichnis

2n
2.12
2.13
2.14
2.15

2.6
2.17
2.18
2.19

3.2

33

3.4

4.1
4.2

Kosten der BeleUChtUNG..........coucueviriiuiceirieinicetecernec e
Kosten der Schornsteinreinigung
Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherung.........ccccocecceeevecevenennenne. 57
Kosten flr den HausWart .........c.cccoeieeeeninineninceenesceieeecee e 59
Kosten flr Antenne oder Breitband...........cccocevveeeennieneninicnenencnnennn 62
2.15.1 Kosten des Betriebs der Gemeinschaftsantennenanlage........... 62
2.15.2 Kosten des Betriebs der mit einem Breitbandnetz

verbundenen privaten Verteileranlage...........ccccocceceeceriininnnennenn 63
Kosten des Betriebs der Einrichtungen fur die Waschepflege.............. 64
Sonstige Betriebskosten..........cocoeririiiiinininiecee 65
Einzelne sonstige Betriebskosten..........ccccoieviiviiniiinicncncncccnenceneee 66
Nicht umlagefahige Betriebskosten ..........ococeveeiniiienieniencnencnencnnes n
Umlage der Betriebskosten auf die Mieter.......c.cccccceevciiiiicnniinnn. 75
Gesetzliche Grundlagen fur die Umlage der Betriebskosten.................. 75
3.1.1  Was gilt im Wohnraummietrecht? .......ccccccoeeievnenicccnnenienene 75
3.1.2  Was gilt im Gewerberaummietrecht? .........cccoceeververennenienieneenne. 76
Vertragliche Grundlage fiir die Abrechnung der Betriebskosten............ 77
3.2.1 Gestaltung der MietStruktur ........cocooveievieeiienienieneeceeerceee 78
3.2.2 Betriebskostenvereinbarung..........ccccceeeveerreneenienncnencncnnenens 81
3.2.3 Auswirkungen der Schuldrechtsreform und

Transparenzgebot........ccceevveeieeieieeerteeeee e 83
3.2.4 Falle aus der Rechtsprechung ........cccccceeeeevininiecccennicnicciennnne. 84
Anderung der MIetStrUKLU. ........cevevvereeerereieeeeeeeeseteeeeceeeeeseseeeeaeaas 89
3.3.1 Was gilt bei gewerblichen Mietverhaltnissen?............ccccceeu.e... 90
3.3.2  Was gilt bei Wohnraummietverhaltnissen?.........cc.cccoeeeecniinens 91
3.3.3 Anderung der Mietstruktur durch schlissiges Verhalten........... 101
3.3.4 Umstellung von Eigenversorgung auf Warmelieferung

(Contracting) bei Warme oder Warmwasser .........cc.cccceceeeeueene. 105
Einfihrung neuer Betriebskosten .........ccccoceveeeverinniniiicnniiciccinnene 107
Betriebskostenpauschale..........oooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiians 113
Anpassung bei gewerblichen Mietverhdltnissen ..........ccccccovivninnnnnn. 113
Anpassung bei Wohnraummietverhaltnissen ...........cccooveceeviccininicnne 14
4.2.1 Erhdhung der Betriebskostenpauschale ..o 115
4.2.2 ErmaBigung der Betriebskostenpauschale...........ccccoccininnnncs 122



Inhaltsverzeichnis

5.1
5.2
5.3
5.4
5.5
5.6
5.7

6.1
6.2

6.3
6.4

7.1
1.2

7.3
1.4
1.5

Betriebskostenvorauszahlung............cceeeveeieiieenenieeeniiecnncneeenas 127
Vereinbarung einer Betriebskostenvorauszahlung ............cccccoueueuceneee 127
Angemessenheit der Vorauszahlung .........c.ccceeveecrnucuenenineencneeneccnnns 129
Falligkeit der Vorauszahlungen ............c.ccecievinirienininencncnceeeeeenns 132
Anpassung von Vorauszahlungen ............cccoceeveeeeeeereenecenennenenueenenens 133
Geltendmachung von riickwirkenden ErhShungen.........cccccceueennene. 137
Beriicksichtigung der Mehrwertsteuer...........cccoccvcnevevenencncnnicnnennnn 138
Besonderheiten beim Einfamilienhaus..........ccoceeveereinienennenccnenenn 139
ADIECHNUNE ..ttt 141
FOIM i 141
INNAIE L.t 142
6.2.1 Aufstellung der Gesamtkosten..........cccceeeviieneriieniienennenneneens 143
6.2.2 Angabe und Erlduterung des Verteilerschlissels....................... 146
6.2.3 Abzug der Vorauszahlungen...........cccoceeeevenueneeneneesennnennens 148
6.2.4 Beriicksichtigung der Mietminderung bei der

ABFECHNUNG ...ttt 149
Falligkeit des Abrechnungssaldos..........cc.occecieieiiiiiinnniniiniiniciiiiienens 151
Haushaltsnahe Dienst- und Handwerkerleistungen.........cc.c.ccccceueennne. 153
Verteilerschllissel......ooouiiieiiiiieieieeee e 175
Gesetzliche REGEIUNG ......eeveeieieieeteceeececteree e 175
Die wichtigsten Umlageschlissel im Einzelnen...........cccocvviiniinnnnnne. 176
7.2.1 WONNFIAChE ...ttt
7.2.2 Personenzahl
7.2.3 Miet- oder Wohneinheiten..........ccccovviiinininiinnncniininiciene 178
7.2.4 Verbrauchs- und Verursachungserfassung ...........ccccccccocevnunne 178
7.2.5 Miteigentumsanteile..........ccoeeeveniniiniiinininini 180
7.2.6 Kombinierter Personen-/FlachenschlUssel.............cccccevvrenncne. 181
7.2.7 Personenmonate/Personentage ...........ccoeevivevieneniicninncnnnnenns 181
VOIWEEADZUE ....evievieeiieniieieieieicereeeniect ettt enes 181
LEEISTANG ....eeeveeeieiecteeer ettt st s 183
Verteilerschliissel bei den einzelnen Betriebskostenarten................... 184
7.5.1  GRUNASTEUET.......ecvivereeteietereieeeceete et eresresaesse s s seen 184
7.5.2  Wasser UNd ADWaSSET..........ccceeeveererienieniininiiseiiesieiesessesesaennes 185



Inhaltsverzeichnis

1.6

8.1
8.2

83
8.4
8.5
8.6

9.1
9.2

9.3
9.4

10

10.1
10.2
10.3
10.4

n

1n1

1.2

10

753 LIt ettt 188
7.5.4 Weitere Betriebskosten..........cccuoueueeeeieeeeeieceeeeeeeeeee 189
Anderung des Umlageschlissels................ooevereereerreneesresieeieseesseseeseeens 192
Wohn- und NUtZflache .........ccoeiuievieciiceeeceeeeeceeeeeeee 193
Anwendungsbereich...........oeoeeiiieieicccce e 193
EINZEINGILEN ...ttt 195
8.21 Grundflache........cccourueiniiiieeeecee e 195
8.2.2 Ermittlung der Grundflache............cccoovvevevieriieiieieeeee, 197
8.2.3 Wie werden die Grundflachen bei der Wohnfliche

ANBErechNet? .........cccviiiieeirieeeeee et 199
Vereinbarungen von Flichenangaben im Mietvertrag ......................... 203
Rechtsfolgen falscher Flachenangaben im Mietvertrag........................ 206
Geplante Anderung/Zweite Mietrechtsnovelle................cccoveuemennne... 21
WOFIV im Vergleich mit IIl. BV und DIN 283 ........cc.coeeeereeieiereerereenee. 212
Abrechnungsfrist und Ausschlussfrist........ccccccvereiiiiiiieciieccieennee. 215
AbrechnuNgspflicht ..........ccocveiiiieeecee s 215
AbrechNUNESZEITraum .......c.covcvieveeeriereeereereeeetee e 215
9.2.1 Wenn Verbrauchs- und Abrechnungszeitraum

auseinanderfallen (Leistungs- und Abflussprinzip)................... 218
9.2.2 Besonderheiten bei Wohnungseigentum...............ccccveveuvenne.. 223
Berechnung der Abrechnungs- und Ausschlussfrist ............ccccecuu.n.... 223
Ruckforderungsanspriiche des Mieters bei fehlender
ADTECHNUNE ...ttt nnn 232
Einwendungen des MIieters.........ccceeivrireeieniuieerenieeeenireeseeineeeanes 235
Einwendungsfrist und Ausschlussfrist............ccccovverevinenereneneeeenennne. 235
Einsichtsrecht des MIeters.........ccueeevieierienienieneeeeeeeeee e 239
FOTOKOPIEN ...ttt r bbb 240
Wenn der Vermieter keine Einsicht gewahrt ..........ccccecvevveiecenienennnnen. 242
ParteiweChsel......cuuieiiiiiie ettt 245
VermieterwechSel ..........ovviverieiirieirtcteeee et 245
1.1.1  Vermieterwechsel durch Zwangsvollstreckung...........cccc.c........ 247
11.1.2  Insolvenzverfahren............occooevireninieiinieieeeeee e 249
MIETEIWECNSEL. ... oottt ettt ae s 249



Inhaltsverzeichnis

12

12.1
12.2
12.3
12.4

12.5
12.6

13
131

13.2

133

14

14.1
14.2
14.3
14.4
14.5
14.6

14.7

15

15.1
15.2

Verjahrung und Verwirkung von Anspriichen ............ccccccueene..... 251
Verjahrung der Anspriiche des Vermieters ............ccocoeevevereeevevenienennnes 251
Verjahrung der Anspriiche des Mieters.............cceceeveueeeveeeeeeieeeeeenenna. 253
Berechnung der Verjahrungsfrist .............oooeeevveeieneeeereeeeeeeeeeeeee 253
Unterbrechung bzw. Hemmung der Verjahrung .............ccccocveveveunenee. 254
12.4.1 Neubeginn der Verjahrung ............c.ceeeveieeeeeeeeeeveeneceereeeeeenenes 254
12.4.2 Hemmung der VErahrung .............ccoeeveveveveveuenneeeeeeeeeeeeeeenns 255
12.4.3 Beispiele/Verjahrungstabelle..................cccouvveiieeceeneniceirienenns 256
VEIWITKUNE ..ottt ettt ettt ne s 257
Aufrechnung und Zurlickbehaltungsrecht ............c.cococveveeierereeerenennnen. 261
Gebot der Wirtschaftlichkeit............ccccovvieeeiiieiiiiieeeeeeeeee 267
Welche Betriebskosten kann der Vermieter an den Mieter
WEILEIBEDENT ...ttt 269
In welcher Hohe darf der Vermieter Betriebskosten in Rechnung
SERIIENT .ottt ettt et nn 2n
13.2.1 Angemessenheit der HOhe .........ccccocoveeineninceneneeeseeeee 273
13.2.2 Beispiel: Hausmeister oder Hauswart ............ccccveveereeveevevennenen. 275
13.2.3 Beweis- und Darlegungslast............ccccoeeererirerieiniecenieiereeenenies 271
13.2.4 Wirtschaftlichkeitsgebot gilt auch fur
Verbrauchserfassungsgerate..........oecceveveeereeenieeneeenneenreeenes 279
Rechtsfolgen bei einem VErstoR ...........cceeveeveveeeeeeeeeeeeeeeereereeenns 280
Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten..........ccccceeeeeennnns 281
Pflicht zur Verbrauchserfassung ...........cococveevvcievieinenineneseneeeeienns 281
Duldungspflicht des NULZers.........cccoevuevierieirieneninienieeseeieeeeerenne 283
UmIage der KOSTEN .......ccvecuieiiieieieeeeiecteee ettt 283
Verbrauchserfassung.......ccoceecieeeeienieneesieseeeeseseeeesesee s esressaesseenes 284
KUrzungsrecht des MIETers..........ocuviverieriireeenienieieieeeeseeniesiesaesaesens 286
Bei Mieterwechsel: Zwischenablesung ...........cocccecveeeneneniennnienienne 286
14.6.1 Wenn keine Zwischenablesung moglich ist..........cocceceeveiennnnnn. 287
14.6.2 Kosten der Zwischenablesung...........ccccocvereniennncnencncnennnnn 288
Einzelfragen zur Heizkostenabrechnung ..........cccccoovirincccncncnennne 289

Betriebskostenabrechnung bei preisgebundenen Wohnungen ....293
Der Vermieter ist zur Betriebskostenabrechnung verpflichtet ............ 293
Einzelheiten der ADrechnuUNG ........c.cooeuivierierienerinicreneeereese e 295

n



Inhaltsverzeichnis

16 BetriebskoStenNProzZess.......cccvuieieeiiiereriiiieeeiiee s e eeee e 299
16.1  Welches Gericht ist ZUSTANAIg? ......ccveoveeeierieineiecreieeseee e 299
16.2  Schlichtungsverfahren.........c.ccccoovevineinnnennncreeneeeeeesee e 299
16.3  Welche Anspriiche kann der Vermieter geltend machen? ................... 300
16.4 Welche Anspriiche kann der Mieter geltend machen?......................... 303
17 DateNSCRULZ.......uiiiiiiiiiieee et e e 307
18 RaUChWarnmMelder...........uuiiiiiiiiiieiiiiiiieieeirerereerereerereereeeeerrsseeeeeeeee 313
19 KaltWassSerzZahler ........cooeeeeiiiiieeee ettt 319
20 MuUSterabreChnUNE .......ueeeei e 323
Abkirzungs- und Literaturverzeichnis............ccecveceeeiinienenceeneeeeeeeeee e 337
SHCAWOITVEIZEICHNIS ...ttt e 341

12



