Betriebskosten sind keine Nebenkosten

serie Formulierungsfehler
bei den Betriebskosten wer-
den fur Vermieter teuer .

LANDKREIS. Nach dem Gesetz tragt der
Vermieter die Lasten der Mietsache,
was bedeutet, dass der Vermieter auch
die Betriebskosten trdgt. Lediglich
nach der Heizkostenverordnung gibt
es eine zwingende Regelung, wonach
Heizkosten und Warmwasserkosten
verbrauchsabhingig abzurechnen
sind. Der Vermieter muss also die Um-
lage der Betriebskosten ausdriicklich
vereinbaren. Ansonsten sind die Be-
triebskosten Teil der Miete und Kos-
tensteigerungen konnen an den Mie-
ter nicht weiter gegeben werden.

Vermieter miissen nur auf die Be-
triebskostenverordnung (BetrkV) ver-
weisen. Nach der Rechtsprechung ge-
niigt der blofle Verweis, um bis zu 17
Kostenpositionen umzulegen. Dies be-
trifft die laufenden o6ffentlichen Lasten
des Grundstiicks (Grundsteuer), die
Kosten der Wasserversorgung, die
Kosten der Entwdsserung, die Heiz-
und Warmwasserkosten, die Kosten
des Betriebs eines Aufzugs, die Kosten
der Strafenreinigung und Miillbeseiti-
gung, die Kosten der Gebdudereini-
gung oder Ungezieferbekdmpfung, die
Kosten der Gartenpflege, die Kosten
der Beleuchtung, die Kosten der
Schornsteinreinigung, die Kosten der
Sach- und Haftpflichtversicherung, die
Kosten fiir den Hauswart, die Kosten
des Betriebs der Gemeinschaftsanten-
nenanlage oder eines Breitbandkabel-
netzes und die Kosten des Betriebs der
Einrichtung fir die Wischepflege.
Sonstige Betriebskosten miissen im
Vertrag im Einzelnen aufgezihlt wer-
den, wenn sie umzulegen sind.

Bei der Mietstruktur muss der Ver-
mieter sich entscheiden, ob er eine Be-
triebskostenvorauszahlung oder Be-
triebskostenpauschale vereinbart.
Meist empfehlenswert ist die Betriebs-
kostenvorauszahlung. Dabei zahlt der
Mieter als Abschlag lediglich die Vor-
auszahlung. Jahrlich muss der Vermie-
ter abrechnen. Vorteil ist, dass Kosten-
steigerungen weitergegeben werden
konnen. Bei der Betriebskostenpau-
schale wird ein entsprechender Fixbe-
trag bezahlt, der aus Sicht des Vermie-
ters deckend sein sollte. Um Steigerun-
gen weiter geben zu konnen, muss ein
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entsprechender Erhéhungsvorbehalt
neben der Pauschale vereinbart wer-
den. Vorteil ist, dass der Vermieter sich
die Betriebskostenabrechnung erspart.
Aber Achtung: Dort wo die Heizkos-
tenverordnung gilt, ist der Vermieter
ohnehin zu einer Betriebskostenab-
rechnung gezwungen, sodass dies sel-
ten ein Vorteil ist.

Achtung Falle 1: Vereinbarung
zur Betriebskostenumlage fehlt

Eine Todslinde des Vermieters. Der
Vermieter muss nun die Betriebskos-
ten selbst tragen. Lediglich im Bereich
der Heizkostenverordnung oder wenn
zu einer verbrauchsabhingigen Ab-
rechnung tibergegangen wird, hat der
Vermieter noch eine Chance. In die-
sem Fall muss er darlegen, welche Kos-
ten innerhalb der Miete auf diesen Be-
reich entfallen. Er kann dann zukiinf-
tig diesen Betrag als Vorauszahlung
ausweisen und muss entsprechend Be-
triebskosten abrechnen.

Achtung Falle 2:
Aufzahlung einzelner
Betriebskostenpositionen

Vermieter neigen dazu, beispielhafte
Aufzihlungen der Betriebskosten vor-
zunehmen. Nach der Rechtsprechung
fiihren Aufzdhlungen wie ,,Grundsteu-
er, Wasser, Heizung, usw.“ nur dazu,
dass die genannten Positionen umge-
legt werden. Die restlichen Positionen,
die mit ,usw.“ abgedeckt werden soll-
ten, werden nicht umgelegt.

Achtung Falle 3:
Bezeichnung als ,,Nebenkosten*

Vermieter erwahnen in Vertridge hiu-
fig lapidar ,Der Mieter tragt die Ne-
benkosten” oder ,,die iiblichen Neben-
kosten“ oder ,alle anfallenden oder 6f-
fentlichen und privaten Kosten“. Der-
artige Vereinbarungen sind nach der
Rechtsprechung ungenau und deshalb
unwirksam. Es gibt keinen gesetzlich
definierten Begriff der ,Nebenkosten®.
Folge ist, dass der Vermieter die Be-
triebskosten nicht umlegen kann mit
Ausnahme der Heizkostenverord-
nung.

Achtung Falle 4:
Sonstige Betriebskosten

Vermieter glauben, weil unter Nr. 17
der Betriebskostenverordnung ,Sons-
tige Betriebskosten genannt sind, dass
hier quasi als ,Auffangtatbestand” al-
les abgerechnet werden kann, was an-
sonsten noch anfillt. Sofern tatsdch-
lich Betriebskosten entstehen, miissen
diese bei ,Sonstigen Betriebskosten®
im Rahmen des Mietvertrages im Ein-
zelnen aufgezdhlt werden, beispiels-
weise Dachrinnenreinigung, Pfortner-
dienste, Elektrocheck. Wird dies ver-
sdumt, sind keine sonstigen Betriebs-
kosten umgelegt.

Achtung Falle 5:
Ungenaue Bezeichnung
Vorauszahlung/Pauschale

Hiufig verwechseln Vermieter die Be-
griffe ,Pauschale“ und ,Vorauszah-
lung“. Wenn im Mietvertrag keine kla-
re Regelung vorliegt, kann der Vermie-
ter statt der gewiinschten Vorauszah-
lung mit spéterer Abrechnung nur ei-
ne Pauschale vereinbart haben. Folge
ist, dass keine Abrechnung moglich ist
mit fatalen Konsequenzen. Die Begrif-
fe ,Vorauszahlung“ und ,Pauschale“
bewusst und richtig einsetzen.

Achtung Falle 6:
Eigentumswohnungen

Vermieter miissen bei der Vermietung
von Eigentumswohnungen darauf
achten, dass der Umlageschliissel in-
nerhalb der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft (WEG) mit dem Umlage-
schliissel des Mietvertrages iiberein-

stimmt. Ansonsten hat der Vermieter
das Problem, dass er die Abrechnung
der Hausverwaltung hinsichtlich der
umlagefdhigen Betriebskosten nicht
einfach ,durchstellen kann. Er ist ge-
zwungen, den im Mietvertrag verein-
barten Schliissel zu verwenden.

-» Merke: Vermieter durfen eine Be-
triebskostenvereinbarung im Mietver-
trag niemals versaumen. Sinnvoll ist ein
Verweis oder die Beiflgung des Be-
triebskostenkatalogs der Betriebskos-
tenverordnung. Die Mietstruktur ist zu
beachten. Die Vereinbarung einer Vor-
auszahlung oder Pauschale ist einzelfall-
abhangig.
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MIETRECHTSBEGRIFFE

Begriff Inklusivmiete Teilinklusivmiete Nettomiete
(Bruttowarm) (Bruttokalt) (Nettokalt)
Mietstruktur Miete ausschlieBlich Miete einschlieBlich Miete ohne

aller Betriebskosten

eines Teils der Betriebs-

Betriebskosten

kosten, meist die , kalten”
Betriebskosten

Vorauszahlung/ Entfallt
Pauschale
Anmerkung Nachteilig fur Vermieter,
- weil kein Anreiz zum
Sparen

- weil Mieterhéhungs-
moglichkeit geschmalert

Heizung + Warmwasser
(Hauptfall)

Nachteilig fir Vermieter,
weil teilweise gleiche
Nachteile wie bei
Inklusivmiete.
Vorteilhaft, sofern

Heizung + Warmwasser
+ Uibrige Betriebskosten

Vorteilhaft fiir Vermieter

Abrechnungsaufwand
minimiert werden soll
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