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Abc der
Mietnebenkosten

Lexikon fiir Mieter und Vermieter
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Mit dem neuen
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WISSEN FUR DIE PRAXIS

* VERSTANDLICH
* ANWENDUNGSORIENTIERT
* MIT PRAXIS-TIPPS

Damit Nebenkosten nicht zum Streitfall werden

Dieses kompakte Nachschlagewerk informiert zuverlassig, wie Nebenkostenab-
rechnungen korrekt zu erstellen und welche Details bei Abrechnungen besonders
zu beachten sind.

- Welche Positionen darf die Betriebskostenabrechnung beriicksichtigen?

- Wann ist eine Erhdhung der Betriebskostenvorauszahlung zulassig?

- Wie sieht eine korrekte Mietnebenkostenabrechnung aus?

- Wie Uberprifen Sie die Abrechnung lhres Vermieters oder lhrer Hausverwaltung?
- Wie setzen Sie |hre Rechte bei tiberhohten Abrechnungen durch?

- Was ist bei einer Betriebskostenvereinbarung zu beachten?

- Wie kénnen Nachzahlungs- und Guthabenanspriiche durchgesetzt werden?

- Wie prifen Sie Ihre Heizkostenabrechnung auf Richtigkeit?

- Welche Besonderheiten gelten bei vermieteten Eigentumswohnungen?

- Welche Kosten fiir den Einbau einer neuen Heizungsanlage oder anderen

Mafinahmen nach dem neuen Gebdudeenergiegesetz durfen umgelegt werden
(z. B. PV-Anlage, Solarthermie, Blockheizkraftwerk, Warmepumpe)?

Mit ausgewahlten Rechtsgrundlagen und Gerichtsentscheidungen.

Karl-Friedrich Moersch ist Rechtsanwalt und Fachanwalt i.R. fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht; anerkannter Experte sowie erfolgreicher Fachautor.


https://www.walhalla.de/
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Geld sparen, Streit vermeiden

Was trennt die Bewohner von Kiel und von Leipzig? — Die Kieler haben
laut Statistik sehr hohe Heiz- und Warmwasserkosten pro gqm Wohn-
flache pro Jahr, die Sachsen geniefSen die Sonne und erfreuen sich an
deutlich niedrigeren Heizkosten.

Die Kosten fiir das Wohnen beinhalten die monatliche Miete sowie die
»2. Miete“, das heiflt die Betriebs- oder Nebenkosten. Letztere geben
immer wieder Anlass fiir Streit zwischen Vermieter und Mieter.

Nicht nur Umwelteinfliisse spielen bei den Betriebskosten eine Rolle,
sondern auch selbstverschuldete Griinde auf Mieter- oder Vermieter-
seite. Meistens liefSen sich nervenaufreibende und langwierige Rechts-
streitigkeiten vermeiden, wenn die Nebenkosten im Mietvertrag von
vornherein klar geregelt wiaren oder die Beteiligten sich ausfiihrlich
iber die Rechtslage informieren wiirden.

Mieter und Vermieter von Wohnraum haben in den letzten Jahren
bemerkt, dass die Nebenkosten, man spricht auch von Betriebskosten,
immer teurer werden. Die Heizkosten steigen unablissig, die offent-
liche Hand erhoht regelmifSig die Miillabfuhrkosten, die Grundsteuer
und die Abwassergebiihren, um nur einige Beispiele zu nennen. Beide
Parteien streben an, die Nebenkosten nicht zu Hauptkosten werden zu
lassen und diese, wenn moglich, zu minimieren oder realistischer, den
Anstieg der Kosten etwas zu verlangsamen. Das Thema Nebenkosten
(Betriebskosten) beinhaltet viele Fragen, die mit diesem kleinen Kom-
pendium beantwortet werden sollen.

Gesetzlich geregelt sind die Fragen zu den Betriebskosten im Wohn-
raummietrecht in den §§ 556, 556a und 560 BGB, in der Betriebskos-
tenverordnung (BetrKV) und in der Heizkostenverordnung (HeizKV).
Unter Beriicksichtigung dieser Vorschriften bleibt festzuhalten, dass
es grundsitzlich erlaubt ist, im Mietvertrag zu vereinbaren, dass zu-
sdtzlich zur Miete Betriebs- oder Nebenkosten bezahlt werden.

Im Betriebskostenrecht werden die Begriffe Betriebskosten und Ne-
benkosten gleichwertig verwendet. Meistens werden auf die zu er-
wartenden, erst nach Ablauf der Abrechnungsperiode feststehenden
Betriebskosten monatliche Vorauszahlungen, oft auch als Abschlags-
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zahlungen bezeichnet, vereinbart, {iber die grundsitzlich einmal
jahrlich abzurechnen ist. Die Abrechnung durch den Vermieter hat
spatestens zwolf Monate nach Ablauf der Abrechnungsperiode zu er-
folgen. Nach Verstreichen dieser Frist kann der Vermieter keine Nach-
forderungen mehr stellen. Eventuelle Guthaben, weil der Mieter zu
hohe Abschlags- oder Vorauszahlungen geleistet hat, sind selbst bei
Fristablauf an den Mieter auszubezahlen. Diese gesetzliche Folge ist
sozusagen die Strafe fiir den Vermieter, dass er die Abrechnungsfrist
nicht eingehalten hat.

Welche Arten von Betriebskosten vom Mieter verlangt werden diirfen,
wird in der Betriebskostenverordnung festgelegt; dort sind insgesamt
17 verschiedene Kostenpositionen aufgefiihrt. Die Heizkostenverord-
nung, die zusétzlich bei der Abrechnung der Betriebskosten heranzu-
ziehen ist, bestimmt ergdnzend, dass die Kosten des Energieverbrauchs
immer, mit ein paar Ausnahmen, verbrauchsabhidngig abgerechnet
werden miissen und wie sie auf die Mieter verteilt werden miissen.
Ebenfalls in der Heizkostenverordnung sind die Kosten des Verbrauchs
von Warmwasser geregelt.

Seit der Mietrechtsreform im Jahr 2001 und der Reform der Zivil-
prozessordnung (ZPO) im Folgejahr sind zahlreiche Entscheidungen
des Bundesgerichtshofs (BGH) zum Thema Betriebskosten veroffent-
licht worden, die mafSgeblich das Betriebskostenrecht steuern. Erst die
Reform der ZPO schuf die Zustdndigkeit des BGH als letzte Instanz,
sodass unser oberstes Zivilgericht sich nunmehr auch mit , Kleinst-
betrdgen®, die auf dem Betriebskostenrecht fufen, ,herumschlagen®
muss. In diesen Féllen geht es auch meistens nicht um das liebe Geld,
sondern ,ums Prinzip“.

Ungeregelte Fragen und unklare Positionen sind durch den BGH in
weiten Teilen gekldrt worden und dennoch stellen sich danach neue
Fragen. Ob die Losungsangebote des BGH immer in der Sache gerecht
sind, ist eine andere Frage, wenn man weifS, was gerecht ist. Jedenfalls
haben Vermieter und Mieter in aller Regel ziemlich zuverldssige Vor-
gaben, wie Betriebskosten abzurechnen sind, welche Positionen dazu
gehoren und welche nicht.
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Fiir Mieter und Vermieter ist es gleichermafsen wichtig, {iber die Be-
triebskosten Bescheid zu wissen. Wer sich auskennt, ist in der Lage,
eine ordnungsgemaifse Betriebskostenabrechnung zu erstellen oder
sachgerecht zu priifen.

Dieser Ratgeber in Lexikonform erldutert verstandlich die mitunter
komplizierten Sachverhalte und komplexen Zusammenhénge, sodass
auch der juristische Laie die Denkweise der Gerichte und des Gesetz-
gebers nachvollziehen kann.

Wichtig: Dieses kompakte Nachschlagewerk dient einer ersten Orientie-
rung. Jeder Mietvertrag ist anders und manche gerichtliche Entschei-
dungen beurteilen nur eine ganz bestimmte Fallkonstellation, die nicht
unbedingt auf jeden anderen Einzelfall Ubertragbar ist.

Droht eine gerichtliche Auseinandersetzung, empfiehlt es sich, pro-
fessionellen Rat einzuholen - bei einem Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht, beim Haus- und Grundbesitzerverein oder
bei den Mietvereinen.

Karl-Friedrich Moersch
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Fernwarme

Darunter versteht man die Wiarmelieferungen zur Versorgung von
Gebduden mit Heizung und Warmwasser. Der Transport der Fern-
wirme erfolgt in einem warmegedammten Rohrleitungssystem, das
normalerweise im Erdreich verlegt ist. Das Heizen mit Fernwéarme gilt
als umweltfreundlich, weil die Energie oft von Kraftwerken erzeugt
wird, die mit umweltfreundlicher Kraft-Wéarme-Kopplung, mit Holz-
heizkraft oder mit Biogas arbeiten.

Die Fernwdrme (Heizung und Warmwasser) wird gegeniiber dem
Mieter nach der Heizkostenverordnung abgerechnet, genauso wie eine
hauseigene Zentralheizungsanlage, die mit Gas oder Ol befeuert wird,
oder mit alternativen Energieformen. Nach der Heizkostenverordnung
ist ein Anteil der Heizkosten nach Verbrauch, der Rest verbrauchs-
unabhingig (Grundkosten) abzurechnen. Der Verbrauch ist mit Er-
fassungsgerdten zu ermitteln. Es besteht kein Unterschied im Vergleich
zu einer Zentralheizung.

Neben der Heizkostenverordnung sind auch die Bestimmungen der
Verordnung iiber Allgemeine Bedingungen fiir die Versorgung mit
Fernwdrme zu beachten.

Mochte der Vermieter von einer Zentralheizungsanlage zu einer An-
lage fiir Fernwarme wechseln, ist folgendes BGH-Urteil einzuhalten:

§ BGH vom 27.06.2007, Az. VIII ZR 202/06

(...) Eine Vereinbarung in einem Wohnraummietvertrag, wonach der
Mieter die Betriebskosten der Heizung, erldautert durch Anlage 3 zu § 27
II. BV zu tragen hat, erlaubt dem Vermieter, der wahrend des laufenden
Mietverhaltnisses den Betrieb einer im Haus vorhandenen Heizungs-
anlage einstellt und statt dessen Fernwarme bezieht, die Umlegung der
Warmelieferungskosten auf den Mieter, wenn die zum Zeitpunkt des Ver-
tragsschlusses geltende Fassung der Zweiten BerechnungsVO bereits eine
Umlegung der Kosten der Fernwarmelieferung vorsah. (...)

Wie beim Warmecontracting muss die Moglichkeit des Wechsels der
Beheizungsart im laufenden Mietverhdltnis vertraglich angelegt sein,
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dann braucht der Vermieter keine Zustimmungserklarung vom Mieter.
Ist ein Wechsel nicht vorgesehen, handelt es sich um eine Vertrags-
anderung, die nur mit Zustimmung des Mieters moglich ist.

Weitere Stichworter: Contracting, Gasetagenheizung, Heizkostenabrech-
nung, Zentralheizung

Festkostenanteil

Hierbei handelt es sich um einen Begriff aus dem Bereich der Heiz-
kosten. Er iiberschneidet sich mit dem Begriff ,,Grundkosten und wird
synonym verwendet.

Weiteres Stichwort: Grundkosten

Feuerloscher

Es gibt keine gesetzliche Verpflichtung, in einem Mietwohngebdude
einen oder mehrere Feuerloscher bereitzuhalten. Fiir Hochhéduser kann
die Bauaufsichtsbehorde ggf. entsprechende Brandschutzauflagen er-
teilen.

Eine Priifpflicht gibt es fiir vorgeschriebene Feuerldscher, nicht je-
doch fiir freiwillig installierte. Sofern eine Priifpflicht besteht, sind
die Feuerloscher in regelmiafiigen Zeitabstdnden zu priifen, lingstens
jedoch innerhalb von zwei Jahren. Aber auch bei freiwillig installierten
Feuerloschern ist anzuraten diesen Priifungsturnus einzuhalten, damit
der Loscher im Ernstfall auch wirklich funktioniert.

Die Anschaffungs- und Installationskosten konnen nicht auf die Mie-
ter umgelegt werden. Priifungskosten konnen iiber § 2 Nr. 17 BetrKV bei
entsprechender mietvertraglicher Vereinbarung als sonstige Betriebs-
kosten abgerechnet werden — aber auch nur dann.

Befindet sich der Feuerloscher im Heizraum, diirfen die Wartungs-
kosten nicht im Rahmen der Heizkostenabrechnung geltend gemacht
werden, weil Feuerloscher nicht im Zusammenhang mit dem Betrieb
der Heizung stehen. Dieser Kostenfaktor wird dhnlich behandelt wie
die Beleuchtung des Heizraums.

Weitere Stichwdrter: Beleuchtung, Heizung, Sonstige Betriebskosten
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Feuerversicherung

Bereits der Rohbau eines Gebaudes kann durch eine Feuerversicherung
gegen etwaige Brandschédden versichert werden. Nach Fertigstellung
kann dann die (vorhandene) Feuerversicherung in eine verbundene
Gebdudeversicherung mit einbezogen werden. Mit dieser Police sind
dann nicht nur Schiaden durch Brand, Blitzschlag, Explosion und Flug-
zeugabsturz abgedeckt, sondern auch Sturm- und Hagelschidden sowie
Schiden durch austretendes Leitungswasser, wie dies in Art. 1 der All-
gemeinen Feuerversicherungsbedingungen (AFB) beschrieben wird:

»,Der Versicherer gewdhrt ... Versicherungsschutz gegen Schaden
durch Brand, Blitzschlag und Explosion ...“ (AFB, Fassung 2009). Nach
Art. 2 sind folgende Sachen (beispielhaft) versichert:

§ Art. 2 AFB

Soweit nichts anderes vereinbart ist, sind nur die dem Versicherungs-
nehmer gehorigen Sachen versichert. Versichert sind auch vom Versiche-
rungsnehmer gekaufte Sachen, die unter Eigentumsvorbehalt tbergeben
sind und die dem Versicherungsnehmer verpfandeten Sachen. (...) Bei
Gebduden erstreckt sich die Versicherung, soweit nichts anderes verein-
bart ist, auf den Bauwert.

Schidden am Hausrat des Mieters sind nicht versichert und miissen
durch eine eigene Hausratversicherung, die der Mieter selbst bezahlt,
abgedeckt werden. Die fiir die Feuerversicherung anfallenden Pramien
sind Betriebskosten im Sinne von § 2 Nr. 13 BetrKV und damit auf den
Mieter umlegbar.

Weitere Stichworter: Gebdudehaftpflichtversicherung, Versicherungen,
Wirtschaftlichkeitsprinzip

Flachenberechnung

— Wohnfldche — Fehler der Mietflichenberechnung
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Flachenmafdstab

Mit diesem Begriff wird der gesetzliche Umlagemafistab bezeichnet. In
§ 556a Abs. 1 BGB heif3t es:

§ § 556a Abs. 1 BGB

Haben die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart, sind die Betriebs-
kosten vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften nach dem Anteil der
Wohnflache umzulegen. Betriebskosten, die von einem erfassten Ver-
brauch oder einer erfassten Verursachung durch die Mieter abhangen,
sind nach einem Mafdstab umzulegen, der dem unterschiedlichen Ver-
brauch oder der unterschiedlichen Verursachung Rechnung trdgt.

Ein Beispiel verdeutlicht die gesetzliche Idee:

I—Beispiel:

Hat ein Mietobjekt funf Wohnungen mit je 100 gm Wohnflache, betragt
die Gesamtwohnflache 500 gm und der Anteil einer einzelnen Wohnung
1/5 oder 20 Prozent. Wird die Grundsteuer nach dem Flachenmafistab
umgelegt, betragt der Anteil des Mieters 1/5 der gesamten jahrlich an-
fallenden Grundsteuer.

Der gesetzliche Maf$stab ist immer dann anwendbar, wenn im Mietver-
trag kein anderer Umlageschliissel fiir Einzelpositionen vereinbart oder
die Vereinbarung aus rechtlichen Griinden unwirksam ist.

Weitere Stichwdorter: Umlageschliissel, Wohnfliche

Flussiggastank

Bei Fliissiggastanks sind zwei Varianten zu unterscheiden: Entweder
hat der Grundstiickseigentiimer den Tank gekauft und ist dessen Ei-
gentiimer oder er hat einen Tank gemietet. Der Vorteil des eigenen
Gastanks ist, dass er sich seinen Gaslieferanten frei wiahlen kann, dafiir
tragt er die Verantwortung fiir einen betriebssicheren Zustand.
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Bei Miettanks ist er an den Tankeigentiimer gebunden, der das Auf-
tanken von fremden Gasanbietern rechtlich verhindern kann. Der BGH
hat dazu folgende Leitsdtze formuliert:

§ BGH vom 15.09.2003, Az. Il ZR 367/02

(-..) Stellt ein Lieferant von Flissiggas Kunden im Rahmen eines Gas-
lieferungsvertrages, der die Kunden verpflichtet, ihren Bedarf an Flissig-
gas allein bei ihm zu decken, gegen Nutzungsentschadigung Gasbehalter
zur Verfugung, die nach den vertraglichen Vereinbarungen Eigentum
des Lieferanten sind und bleiben, so erfiillt eine auf Veranlassung eines
Kunden durch einen anderen Gaslieferanten ohne Einwilligung des Ei-
gentlimers vorgenommene Befiillung des Gasbehalters den Tatbestand
einer Eigentumsbeeintrachtigung im Sinne von § 1004 Abs. 1 BGB. Der
Eigentimer ist nicht gemaf § 1004 Abs. 2 BGB zur Duldung einer solchen
LFremdbefillung” verpflichtet, weil sie nach seinem Vertrag mit dem
Kunden keine bestimmungsgemafe Nutzung des Gasbehalters ist. (...)

Bei Miettanks ist der Gaslieferant auch der Eigentlimer des Fliissig-
gaslagerbehilters und damit vertraglich zur Ubernahme samtlicher
Pflichten zum sicheren Betrieb des Behilters verpflichtet, wozu auch
Wartungen gehoren. Man spricht von einem , Fullservice-Vertrag®.

Die Mietkosten sind nicht als Betriebskosten auf den Mieter umlegbar:
Gehort zum vermieteten Wohnobjekt ein gemieteter oder geleaster
Fliissiggastank, diirfen die Miet- oder Leasingkosten nicht als Betriebs-
kosten auf den Mieter umgelegt werden. Denn, wenn der Vermieter den
Tank gekauft statt gemietet hétte, hitte er die Kosten fiir die Anschaf-
fung selbst tragen miissen. Mietkosten fiir einen Gastank sind weder
in § 2 Nr. 4a oder Nr. 4b BetrKV erwéahnt, noch iiber § 2 Nr. 17 BetrKV
auf den Mieter umlegbar.

Ein oberirdischer Fliissiggastank muss alle zwei Jahre durch einen
Sachkundigen - das kann ein Mitarbeiter des Tanklieferanten sein —
einer dufleren Priifung unterzogen werden. Alle zehn Jahre ist eine
innere Priifung des Tanks fallig. Fiir einen unterirdischen Fliissiggas-
tank gilt: Hier muss alle fiinf Jahre eine innere Priifung stattfinden und
alle zehn Jahre zusétzlich eine Wasserdruckpriifung.
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Beim Eigentiimer-Tank sind die gesetzlichen Priifkosten iiber § 2
Nr. 4a oder 4b BetrKV umlegbar. Handelt es sich hingegen um einen
gemieteten Fliissiggastank, ist in der Miete auch die sicherheitstech-
nische Uberpriifung enthalten, fiir die im Ubrigen der Tankeigentiimer
verantwortlich ist. Diese Priifkosten konnen nicht tiber die Betriebs-
kosten auf den Mieter umgelegt werden.

Weitere Stichwdorter: Tankreinigung, Vollwartungsvertrag, Zentralhei-
zung
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Formell ordnungsgemaf3e Abrechnung

Ein Zitat aus einem Urteil sagt, was darunter zu verstehen ist:

§ OLG Koblenz vom 17.01.2005, Az. 12 U 1424/03

Es obliegt dem Vermieter, die Nebenkostenabrechnung nachvollziehbar
darzustellen. Jedoch muss die Abrechnung formal nur eine Zusammen-
stellung der Gesamtkosten, die Angabe und Erlauterung des zugrunde
liegenden Verteilungsschlussels, die Berechnung des Anteils des Mieters
und den Abzug seiner Vorauszahlungen enthalten. Materielle Fehler
berlihren die Ordnungsmafigkeit der Abrechnung als Falligkeitsvoraus-
setzung nicht. Verbrauchsmengen konnen geschatzt werden.

Die Verjahrung der Nebenkostenforderung knlpft an die Falligkeit an.
Weil die Betriebskostenforderung erst mit Vorlage einer priffahigen
Abrechnung fallig wird, kommt es auf den Zeitpunkt der Vorlage einer
formal ordnungsgemafien Abrechnung an. Grundsatzlich konnen Be-
triebskostenanspriiche auch nicht als verwirkt angesehen werden, weil
der Vermieter nicht zeitnah abgerechnet hat.

Das OLG Koblenz hat sich in dieser Entscheidung mit den Vorausset-
zungen fiir eine ordnungsgeméfle Abrechnung befasst. Bei Vorlage
einer nur formal ordnungsgemaifSen Abrechnung wird die Falligkeit
der Abrechnung ausgelost, hieran kniipft dann auch die Verjihrung
an. Materielle Fehler bei den Einzelansétzen beriihren die formale Ord-
nungsgemafSheit der Abrechnung nicht.

Weitere Stichworter: Abrechnungspflicht, Betriebskostenabrechnung,
Plausibilitdtskontrolle, Vorauszahlungen

Frostschaden

Wihrend der Frostperiode gibt es immer wieder zahllose Rohrbriiche
mit teilweise erheblichen Schaden. Dabei taucht insbesondere in Mehr-
familienhdusern immer wieder die Frage auf, wer fiir diese Schaden
haftet. Infrage kommen der Vermieter, der Mieter, die Gebdudever-
sicherung, die Hausratsversicherung und die Haftpflichtversicherung.
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Zundchst einmal muss zwischen dem Schaden am Gebdude und dem
Schaden an Einrichtungsgegenstdnden unterschieden werden. Fiir die
Instandsetzungskosten des geplatzten Rohres selbst, der Wande, Fufs-
boden, Decken und aller sonstigen zum Gebdude gehdrenden Teile
kommt im Regelfall — so vorhanden - die Gebdudeversicherung auf.
Dies setzt voraus, dass das Gebdaude bewohnt und beheizt war. Unter
diesen Bedingungen kommt dagegen die Hausratsversicherung fiir
Schiden am Mobiliar, an Teppichen, Dekorationszustidnden und Ahn-
lichem mehr auf. Um eine Hausratsversicherung muss sich der Mieter
allerdings selbst kiimmern.

Grundsatzlich besteht die Moglichkeit, dass Vermieter die Kosten der
diversen Gebdudeversicherungen auf die Mieter umlegen konnen, denn
die Betriebskostenverordnung enthélt die Rubrik ,,Kosten fiir Sach- und
Haftpflichtversicherungen®. Die Versicherungspramien sind auf den
Mieter abwilzbar. Allerdings muss die jeweilige Versicherung direkt
mit dem Wohngebdude in Verbindung stehen. So kann ein Vermieter
mit mehreren Wohnhdusern nicht die Gesamtkosten auf alle Mieter
umlegen, sondern nur auf die jeweiligen Mieter des an einem Standort
versicherten Wohnhauses.

Weitere Stichworter: Instandhaltung/Instandsetzung, Versicherungen
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