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

Vermieter müssen nur auf die Be-
triebskostenverordnung (BetrkV) ver-
weisen. Nach der Rechtsprechung ge-
nügt der bloße Verweis, um bis zu 17
Kostenpositionen umzulegen. Dies be-
trifft die laufenden öffentlichen Lasten
des Grundstücks (Grundsteuer), die
Kosten der Wasserversorgung, die
Kosten der Entwässerung, die Heiz-
und Warmwasserkosten, die Kosten
des Betriebs eines Aufzugs, die Kosten
der Straßenreinigung undMüllbeseiti-
gung, die Kosten der Gebäudereini-
gung oder Ungezieferbekämpfung, die
Kosten der Gartenpflege, die Kosten
der Beleuchtung, die Kosten der
Schornsteinreinigung, die Kosten der
Sach- undHaftpflichtversicherung, die
Kosten für den Hauswart, die Kosten
des Betriebs der Gemeinschaftsanten-
nenanlage oder eines Breitbandkabel-
netzes und die Kosten des Betriebs der
Einrichtung für die Wäschepflege.
Sonstige Betriebskosten müssen im
Vertrag im Einzelnen aufgezählt 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. Jährlichmuss der Vermie-
ter abrechnen. Vorteil ist, dass Kosten-
steigerungen weitergegeben werden
können. 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 können, muss ein

entsprechender Erhöhungsvorbehalt
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 Todsünde des Vermieters. Der
Vermieter muss nun die Betriebskos-
ten selbst tragen. Lediglich im Bereich
der Heizkostenverordnung oder wenn
zu einer verbrauchsabhängigen Ab-
rechnung übergegangen 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 zukünf-
tig diesen Betrag als Vorauszahlung
ausweisen und muss entsprechend Be-
triebskosten abrechnen.

Achtung Falle 2:
Aufzählung einzelner

Betriebskostenpositionen

Vermieter neigen dazu, beispielhafte
Aufzählungen der Betriebskosten vor-
zunehmen. Nach der Rechtsprechung
führenAufzählungenwie „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 erwähnen in Verträge häu-
fig lapidar „Der Mieter trägt die Ne-
benkosten“ oder „die üblichen Neben-
kosten“ oder „alle anfallenden oder öf-
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.
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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 anfällt. Sofern tatsäch-
lich Betriebskosten entstehen, müssen
diese bei „Sonstigen Betriebskosten“
im Rahmen des Mietvertrages im Ein-
zelnen aufgezählt werden, beispiels-
weise Dachrinnenreinigung, Pförtner-
dienste, Elektrocheck. Wird dies ver-
säumt, sind keine sonstigen Betriebs-
kosten umgelegt.

Achtung Falle 5:
Ungenaue Bezeichnung

Vorauszahlung/Pauschale

Häufig verwechseln Vermieter die Be-
griffe „Pauschale“ und „Vorauszah-
lung“.Wenn imMietvertrag keine kla-
re Regelung vorliegt, kann der Vermie-
ter statt der gewünschten Vorauszah-
lung mit späterer Abrechnung nur ei-
ne Pauschale vereinbart haben. Folge
ist, dass keine Abrechnungmöglich ist
mit fatalen Konsequenzen. Die Begrif-
fe „Vorauszahlung“ und „Pauschale“
bewusst und richtig einsetzen.

Achtung Falle 6:
Eigentumswohnungen

Vermieter müssen bei der Vermietung
von Eigentumswohnungen darauf
achten, dass der Umlageschlüssel in-
nerhalb der Wohnungseigentümerge-
meinschaft (WEG) mit dem Umlage-
schlüssel des Mietvertrages überein-
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stimmt. Ansonsten hat der Vermieter
das Problem, dass er die Abrechnung
der Hausverwaltung hinsichtlich der
umlagefähigen Betriebskosten nicht
einfach „durchstellen“ kann. Er ist ge-
zwungen, den im Mietvertrag verein-
barten Schlüssel zu verwenden.
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

➜ Merke: Vermieter dürfen eine Be-
triebskostenvereinbarung imMietver-
trag niemals versäumen. Sinnvoll ist ein
Verweis oder die Beifügung des Be-
triebskostenkatalogs der Betriebskos-
tenverordnung. Die Mietstruktur ist zu
beachten. Die Vereinbarung einer Vor-
auszahlung oder Pauschale ist einzelfall-
abhängig.

Betriebskosten sind keineNebenkosten
SERIE Formulierungsfehler
bei den Betriebskostenwer-
den für Vermieter teuer .
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Begriff

Mietstruktur

Anmerkung Vorteilhaft für Vermieter

Vorauszahlung/
Pauschale

Miete ausschließlich
aller Betriebskosten

Miete einschließlich
eines Teils der Betriebs-
kosten, meist die „kalten“
Betriebskosten

Miete ohne
Betriebskosten

Nachteilig für Vermieter,
– weil kein Anreiz zum
Sparen
– weil Mieterhöhungs-
möglichkeit geschmälert

Nachteilig für Vermieter,
weil teilweise gleiche
Nachteile wie bei
Inklusivmiete.
Vorteilhaft, sofern
Abrechnungsaufwand
minimiert werden soll

Entfällt Heizung + Warmwasser
(Hauptfall)

Heizung + Warmwasser
+ übrige Betriebskosten

Inklusivmiete
(Bruttowarm)

Teilinklusivmiete
(Bruttokalt)

Nettomiete
(Nettokalt)
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UNSER RECHTSEXPERTE

➤ Dr. Andreas Stangl, Sozius der Kanz-
lei am Steinmarkt in Cham, ist der
Rechtsexperte von Bayerwald-Echo und
Kötztinger Umschau.

➤ Er ist Fachanwalt
für Bau- und Archi-
tektenrecht sowie für
Miet- undWohnungs-
eigentumsrecht; au-
ßerdemAutor in
mehreren Kommen-
taren, Fachbüchern
und Fachzeitschriften
sowie Referent der
IHK.
➤ Kontakt: Kanzlei

am Steinmarkt, Rechtsanwälte Kuchen-
reuter, Dr. Stangl, Alt & Alt, Steinmarkt
12, 93413 Cham; (0 99 71) 8 54 00; in-
fo@kanzlei-am-steinmarkt.de;
www.kanzlei-am-steinmarkt.de.

Andreas Stangl

LANDKREIS. Der 29. Jahrgang der Rei-
chenbacher Orgel- und Festkonzerte
wird mit dem Festkonzert abgeschlos-
sen. Das „Open Air-Konzert“ im Innen-
hof des Klosters Reichenbach (bei
schlechtem Wetter in der Klosterkir-
che) findet am 18. Juli um 18 Uhr statt.
Das Programm beinhaltet Werke von
Mozart (Konzert G-Dur KV 313 für Flö-
te und Orchester), Mendelssohn-Bar-
tholdy (“Ein Sommernachtstraum“
von W. Shakespeare) und Ludwig van
Beethoven (Symphonie Nr. 7 A-Dur
op. 92). Ausführende sind das Regens-
burger Kammerorchester, die Ostbaye-
rischen Bläsersolisten und Eduard Ab-
lyakimov-Maier, Querflöte. Die Ge-
samtleitung liegt in den Händen von
Musikschuldirektor Paul Wind-
schüttl. Karten können reserviert wer-
den bei der Landkreismusikschule
Cham unter Tel. (0 99 71) 85 11 10,
sind aber auch an der Tageskasse er-
hältlich.

Open-Air in
Reichenbach
KLASSIK Festkonzert im In-
nenhof des Klosters

CHAM/NEUHAUS. Bereits im neunten
Jahr wird am Dienstag, 6. Juli, auf der
Burg Neuhaus der Kulturpreis „Schau-
er“ verliehen. Es sollen mit dieser Aus-
zeichnung Personen und Institutio-
nen geehrt werden, die sich für die
Kultur einsetzen. Das Rahmenpro-
gramm gestaltet die Kabarettistin Liz-
zy Aumeier. Die Nominierung des
Preisträgers 2010 wird bis zur Verlei-
hung geheim gehalten. Beginn ist um
19 Uhr mit der Laudatio. Einlass be-
steht ab 18 Uhr, für Bewirtung im
Burgbiergarten ist gesorgt. Karten für
die Schauer-Verleihung einschließlich
des Kabarettabends können zum Preis
von 17 Euro beim Autohaus Laumer,
Tel. (0 94 67) 7 40 10) oder zum Preis
von 16,30 Euro über www.ok-ticket.de
gekauft werden. (cls)

Schauerpreis
undAumeier
VERLEIHUNGKulturpreis und
Kabarett

WALDERBACH. Am 10. Juli ist es soweit:
Dann findet zum 12. Mal das Rock am
Regen Festival inWalderbach statt. Als
man vor zwölf Jahren begann, konnte
niemand wissen, wie sich dieses Open
Air entwickeln wird. 1999 im kleinen
Kreis mit einer Stereoanlage gestartet,
waren es im vergangenen Jahr bereits
über 1600 Besucher, die bei den Live-
Auftritten abrockten.

Insbesondere durch die Kombinati-
on der tollen Livebands mit dem Am-
biente am Regenufer in der „Büchsn“
in Walderbach hat sich dieses Open-
Air auch überregional einen guten Na-
men erarbeitet. Die RaR-Jungkolping-
gruppe aus Walderbach hat für dieses
Jahr mit Nutellica und Stahlzeit zwei
Cover-Bands engagiert, die über
Deutschlands Grenzen hinaus erfolg-
reich sind. Als lokale Band heizen die
Flying Snuffs dem Publikum ein. Sie
nennen ihre Musik „Snuff-Rock“.
Snuff kommt von der gleichnamigen
Schnupftabakmarke. Die Jungs aus
Nittenau bieten qualitativ hochwerti-
gen und sehr vielseitigen Rock und ha-
ben bereits zwei eigene Alben veröf-
fentlicht. Musikalisch führt die Reise
der „Flying Snuffs“ in Richtung

Grunge und Postmoderne. Dass ihre
durchwegs eigenen Songs grooven, be-
weisen Nummern wie „At my home“
oder „Luca Toni“. Die Band setzt sich
aus Michael Weinhart (Schlagzeug),
Tobias Plankl (Bass), Lukas Schwarz
(Gitarre/Gesang) und Tobias Doblin-
ger (Gitarre/Gesang) zusammen. Sie
haben bereits zwei Alben veröffent-
licht: 2008 war es „Die Dose der Pan-
dorra“ und 2009 das Album „Gratis-
probe“. Weitere Infos und Hörproben
zum kostenlosen Download gibt es
unter www.flying-snuffs.de .

Mit Nutellica kommt wohl die er-
folgreichste Metallica Tributeband Eu-
ropas ans Regenufer. Über 450 Shows
in elf Staaten Europas haben sie absol-
viert, anschließend folgten die USA
und die Karibik. Bei Rock am Regen
sind die Osnabrücker bereits zum
zweiten Mal zu Gast. Sich selbst be-
schreibt die Band so: „Auf der Bühne
geben wir den Fans von Metallica das
was sie grade nicht sehen können weil
Metallica nicht ganzjährig in Europa
auf Tour sind.Wir setzen uns aber kei-
ne Lockenperücken auf. Wir sind kei-
ne Clowns mit Schminke und Schul-
uniformen.“ Nutellica hat bereits Kon-
zerte mit den H-Blockx, Dog Eat Dog,
Saxon, Apocalyptica, Guns N Roses,
Stone Sour und anderen gespielt. Ste-
fan Fieker besticht mit authentischen
Metallica-Gesang.

Die dritte Band des Abends ist
Stahlzeit. Sie covern Rammstein, wo-

bei sie nicht nur den typischen Live-
sound ihrer Vorbilder umsetzen, son-
dern auch die aufwendige Pyro- und
Feuershow. Mit einem Mix aus allen
erschienenen Rammstein-Alben tourt
Stahlzeit mittlerweile mit großem Er-
folg durch ganz Europa und erfreut

sich immer größerer Beliebtheit in der
Tribute-Szene. Angeführt wird Stahl-
zeit vom Ausnahmesänger Heli Reiß-
enweber, der dem Original in nichts
nachsteht. Falls die Besucher von Rock
am Regen nach dem Auftritt der drei
Bands immer noch nicht genug haben,

können sie bei der Aftershow-Party
mit DJ Gru nochmal richtig Gas geben.
Für Essen und Trinken ist auch dieses
Malwieder bestens gesorgt. (cfo)
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

➜ Weitere Infos im Internet gibt es un-
ter der Adresse www.rock-am-regen.de.

Eine besonders explosiveMischung für alle Rockfans
MUSIK Bei Rock amRegen
sind am 10. Juli die Bands
Flying Snuffs, Nutellica und
Stahlzeit zu Gast.

Für eine Showmit viel Pyrotechnik sorgen Stahlzeit – ganz wie ihre Vorbilder Rammstein. Foto: Veranstalter
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