Miete: Betriebskosten
entstehen laufend

serie Unser Rechtsexperte er-
lautert heute, woftr eigent-
lich der Vermieter den Mie-
ter zur Kasse bitten darf.

LANDKREIS. Der Begriff der Betriebs-
kosten ist gesetzlich definiert. Be-
triebskosten sind die Kosten, die dem
Eigentiimer durch das Eigentum am
Grundstiick oder durch den bestim-
mungsgemadflen Gebrauch des Gebdu-
des, der Nebengebdude, Anlagen und
so weiter laufend entstehen. Sach- und
Arbeitsleistungen des Eigentiimers
diirfen mit dem Betrag angesetzt wer-
den, der fiir eine gleichwertige Leis-
tung eines Dritten, insbesondere eines
Unternehmers, angesetzt werden
konnte; die Umsatzsteuer des Dritten
darf nicht angesetzt werden. Die Be-
triebskosten konnen sowohl positiv
als auch negativ bestimmt werden.

Bei Wohnraum verweist das Gesetz
auf die Betriebskostenverordnung
(BetrkV). Positionen, die in der BetrkV
als Betriebskosten genannt sind, sind
umlagefdhig. Kosten-Positionen, die
dort ausdriicklich als nicht umlagefa-
hig bezeichnet sind, konnen nicht um-
gelegt werden. Dies betrifft insbeson-
dere Verwaltungs- und Instandhal-
tungskosten.

Nur ausnahmsweise sind Verwal-
tungskosten umlagefdhig, beispiels-
weise die Kosten fiir die Verbrauchs-
Erfassung und Kostenverteilung bei
der Heizkostenverordnung. Dies aber
auch nur deshalb, weil diese Positio-
nen ausdriicklich als umlagefahig aus-
gewiesen werden.

Betriebskostenpositionen mdiissen
tatsichlich und laufend entstehen.
Fiktive Betriebskostenpositionen kon-
nen, aufer fiir die Inrechnungstellung
des eigenen Aufwands, nicht abge-
rechnet werden. Betriebskosten miis-
sen auch laufend entstehen, das heifdt
periodisch. Ein blofes Einmal-Ereignis
wie eine Sperrmiillaktion in einem
Mietobjekt ist daher nicht ausrei-
chend, obwohl die Miillentsorgung
auch bei der BetrkV genannt ist. Selbst
Preisnachldsse und Rabatte sind an
den Mieter weiterzugeben.

Diese Definition des Betriebskos-
tenbegriffs sagt noch nichts dariiber
aus, ob die einzelne Position auf den
Mieter im konkreten Mietvertrag
auch umgelegt werden kann. Dies
setzt voraus, dass der Vermieter im
Mietvertrag die Umlage der Betriebs-
kosten auch vereinbart hat. Die
BetrkV gibt quasi lediglich den maxi-
malen Rahmen vor, der umlagefihig
ist. Der Mietvertrag fiillt diesen Rah-
men und schafft die Grundlage, dass
die einzelne Position gegeniiber dem
Mieter abgerechnet werden kann.

Der Vermieter muss bei der Ver-
tragsgestaltung darauf achten, dass er
bei der Umlage der Betriebskosten auf
die BetrkV verweist oder diese als An-
lage anfiigt. Soweit iiber die dort auf-
gefithrten  Betriebskostenpositionen
weitere Sonstige Betriebskosten auf-
treten, so miissen diese im Mietvertrag
ausdriicklich aufgefithrt werden.

Achtung Falle 1:
Aufzéhlung von Positionen

Vermieter neigen dazu, nur beispiel-
haft bestimmte Positionen aufzuzih-
len und diese dann mit Hinweisen wie
LJusw.“ oder ,,insbesondere® zu bezeich-
nen. Damit glauben viele Vermieter,
haben sie das Notwendige getan und
es konnen noch weitere Betriebskos-
ten umgelegt werden. Dies ist unzu-
treffend. Die beispielhafte Auffiihrung
derartiger Positionen fiihrt dazu, dass
nur die aufgezdhlten Positionen umge-
legt werden konnen (siehe Beispiele).

Achtung Falle 2:
Wiedergabe der BetrkV

Es wird zwar die BetrkV im Vertrag
ibernommen, aus Platzgriinden oder
aus Bequemlichkeit dieser Katalog
aber verkiirzt. Dies hat zur Folge, dass
die gekiirzten Positionen nicht umla-
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gefdhig sind. In diesen Féllen ist es bes-
ser, schlicht auf die BetrkV zu verwei-
sen. Allenfalls statthaft ware es, auf die
BetrkV zu verweisen und die dortigen
Uberschriften fiir die einzelnen Be-
triebskostenpositionen (ohne Ande-
rung) aufzuzdhlen.

Achtung Falle 3:
Selbstbeschrankung

Viele Vermieter glauben, sie konnen
den Betriebskosten-Kanon der Be-
triebskostenverordnung  einschrén-
ken, weil derzeit diese Positionen
nicht anfallen. Dies sollte aber nicht
hindern, samtliche Positionen der
BetrkV umzulegen.

Auch wenn die einzelne Betriebs-
kostenposition augenblicklich nicht
anfillt, kann es doch in der Zukunft
der Fall sein, dass beispielsweise doch
noch ein Hausmeister eingestellt oder
ein Aufzug eingebaut wird. Fehlt die
Umlagevereinbarung, wird es schwie-
rig, diese Positionen umzulegen. Hier-
zu wiirde es wieder einer gesonderten
Regelung bediirfen oder einer entspre-
chenden Regelung im Mietvertrag,
dass neue Betriebskosten ebenfalls
umgelegt werden konnen.

Einfacher ist es, von vornherein
den maximalen Umfang umzulegen.
Wenn einzelne Positionen nicht abge-
rechnet werden, hindert dies nicht,
spater bei Anfallen dieser Positionen
dies dennoch zu tun.
=> Merke: Die Betriebskostenverord-
nung ist der maximale Rahmenim
Wohnraummietrecht, der umlagefahig
ist. Die Betriebskostenverordnung er-
setzt aber nicht eine entsprechende
Umlagevereinbarung im konkreten Miet-
vertrag. Ohne Vereinbarung sind Be-
triebskosten gegentiber dem Mieter
nicht abrechenbar.

RICHTIG UND FALSCH

> Beispiel 1: ,Der Mieter tbernimmt al-
le Nebenkosten.” - falsch

> Beispiel 2: ,Der Mieter tragt die Kos-
ten gem. Bescheid der Stadt/Gemeinde
fur das jeweilige Abrechnungsjahr.” —
falsch

> Beispiel 3: ,Der Mieter tragt alle mit
dem Mietobjekt verbundenen Betriebs-
kosten.” - falsch

> Beispiel 4: ,Neben der Nettomiete
sind derzeit monatlich folgende Be-
triebskosten nach Art und Umfang der
8§81, 2 BetrKV, die diesem Mietvertrag
als Anlage beigefligt ist, sowie nachfol-
gende sonstige Betriebskosten (konkre-
te Aufzéhlung der sonstigen Betriebs-
kosten im Sinne von § 2 Nr. 17 BetrKV)
zu tragen durch Vorauszahlung fur:
Heizungs- und Warmwasserkosten

(in €); tbrige Betriebskosten (in €).
Beide Betrage konnen bei der Jahresab-
rechnung miteinander verrechnet wer-
den. —richtig
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