Mietnebenkosten

Die haufigsten Fehler bei der Abrechnung

Gerade erst sind die Kosten fiir Heizol
und Gas etwas gesunken, allerdings
erreichten die Heizpreise im letzten Jahr
Hoéchststinde. Viele Mieter bekommen
dafiir erst jetzt im Frihjahr die Quittung
- ihre Nebenkostenabrechnung fiir das
Jahr 2008. Was darf abgerechnet
werden und wann muss die Abrechnung
vorliegen? Im Tipp erfahren Sie, wie Sie
lhre Abrechnung priifen und wie Sie sich
gegen falsche Abrechnungen wehren.

Welche Abrechnungsfristen gelten?
Zwolf Monate nach dem Ende der
Abrechnungsperiode muss der Vermieter
dem Mieter samtliche Forderungen in
Rechnung stellen. So steht es im Mietrecht
(§ 556 BGB). Kommt die Rechnung
dennoch spater, muss der Mieter nicht
mehr zahlen. Das heift also konkret:
Nebenkosten aus 2007 oder sogar den
Jahren davor dirfen jetzt nicht mehr in
Rechnung gestellt werden.

Nur wenn der Mieter rechtzeitig eine
ordnungsgemalle Rechnung erhalten hat,
kann der Vermieter Nachforderungen
verlangen, die durch die Differenz
zwischen Vorauszahlungen und
nachgewiesenen Ausgaben entstanden
sind. Sobald aber eine Abrechnung gestellt
ist, tickt die Uhr der Verjahrung:
Nachforderungen aus
Nebenkostenabrechnungen verjahren
nach drei Jahren. Diese Verjahrungsfrist
gilt auch fir Rickforderungen des Mieters.

Rechnet der Vermieter tiberhaupt nicht
ab, kann der Mieter die Vorauszahlungen
einstellen und schon gezahlte Betrage
zurickfordern - allerdings nur bis zur Hohe
des Durchschnittsverbrauchs.

Einspruch fiir Mieter

Auch flr die Mieter lauft eine
Einspruchsfrist. Wenn man Einwdnde
gegen seine Betriebskostenabrechnung
hat, so missen sie innerhalb eines Jahres
nach Erhalt der Abrechnung beim
Vermieter eingehen. Der BGH urteilte
eindeutig, dass dies auch gilt, wenn auf
der Abrechnung nicht umlagefahige
Kosten stehen. (Urteil vom 10.10.2007,
AZ: VIl ZR 279/06).

Gebot der Wirtschaftlichkeit

Das Gesetz fordert von Vermietern, sich
bei den Betriebskosten "wirtschaftlich
verninftig" zu verhalten. Das gilt gerade
auch beim Abschluss von Versicherungen
oder bei der Einstellung eines
Hausmeisters. Das Gebot der
Wirtschaftlichkeit soll einen Missbrauch
bei den Betriebskosten verhindern.

Der Vermieter soll also keine
Gleichglltigkeit im Umgang mit dem Geld
des Mieters an den Tag legen. Beim
sozialen Wohnungsbau gibt es
Sonderregeln: Der Vermieter darf hier
zwei Prozent der Betriebskosten fur ein
sogenanntes "Umlageausfallwagnis"
draufschlagen, um Rickstande
auszugleichen.

Was gehort zu den Nebenkosten?
Nebenkosten sind grundsatzlich
Vermietersache. Mieter missen nur
Nebenkosten zahlen, wenn dies eindeutig
im Mietvertrag geregelt ist. Lediglich die
Heizkosten sind hiervon ausgenommen,
da diese verbrauchsabhangig abgerechnet
werden. Es gilt seit 1. Januar 2004 eine
neue Betriebskostenverordnung. Damit ist
§ 27 Il. Berechnungsverordnung aus den
Jahren zuvor aufgehoben. Allerdings sind
die Inhalte weitgehend deckungsgleich.
Bei den Mietvertragen, die vor diesem
Datum unterzeichnet wurden, bleibt es bei
den urspriinglich im Mietvertrag



vereinbarten Regelungen. Hatten die
Vertragsparteien die Il.
Berechnungsverordnung zur Grundlage
erklart, so ist das weiterhin giltig.

Welche Betriebskosten ein Vermieter an
seine Mieter weitergeben darf, geht aus
der neuen Betriebskostenverordnung
hervor. Dort sind verschiedene
umlagefahige Nebenkosten aufgefiihrt:

e Kalt-, Warm- und Abwasser

e Heizkosten

e Schornsteinreinigung

e Fahrstuhl

e Beleuchtung

e Hausreinigung

e Gemeinschaftsantenne, Kabel-TV,
auch Geblihren fiir die
Kabelweitersendung

e Gartenpflege

e Sauna

e Einrichtungen der gemeinsamen
Waschepflege: Waschmaschinen,
Waschetrockner, Schleudern,
Bligelautomaten

e Miullabfuhr/Mullbeseitigungskoste
n

e Strallenreinigung

e Hausmeister

e Sach- und Haftpflichtversicherung,
auch Elementarkosten

o Offentliche Lasten wie Grundsteuer

e und die sonstigen Betriebskosten
(siehe letzte Seiten)

In den ab diesem Zeitpunkt
abgeschlossenen Vertragen nach der
Betriebskostenverordnung gibt es
marginale Erganzungen. So sind dann auch
diese weiteren Kosten auf die Mieter
umlegbar:

e Kosten der Wartung/ Reinigung
von Gaseinzelfeuerstatten

o Kosten des Betriebs von
Millkompressoren,
Miillschluckern,

Millmengenerfassungsanlagen
(Mdllbeseitigungskosten)

e Kosten einer Elementarschaden-
Versicherung

¢ Kosten eines Waschetrockners, -
schleuder oder Bligelautomaten

e Kosten und Gebihren fir die
Weiterleitung von Fernseh- und
Rundfunkprogrammen nach dem
Urheberrechtsgesetz

Ein Blick in den Mietvertrag lohnt sich
durchaus, gibt es dort doch haufig
unwirksame Klauseln. So sind allgemeine
Formulierungen wie "Die Abgaben auf das
Haus tragt der Mieter." oder "Der Mieter
tragt die Ublichen Nebenkosten." nicht
zulassig. Solche Klauseln sind ersatzlos zu
streichen, die Miete wird automatisch
wieder zur Bruttomiete, alle Nebenkosten
sind dann darin enthalten.

Dennoch ist Vorsicht geboten: Das
Oberlandesgericht Hamm hat 1997
entschieden, dass der Vermieter nicht alle
Nebenkostenpunkte einzeln auffiihren
muss, sondern dass im Vertrag der
Hinweis ausreicht, dass "neben der Miete
... die Kosten fiir die Betriebskosten
gemald der Il. Berechnungsordnung Anlage
3 zu § 27 Absatz 1 zu zahlen" sind (OLG
Hamm, AZ: 30 Re-Miet 3/97). Die Richter
gingen davon aus, dass ein
"durchschnittlicher Mieter weiR, was
Nebenkosten sind, ansonsten kdnne er ja
die einzelnen Posten nachfragen". Dieses
Urteil ist fir Amts- und Landgerichte
verbindlich.

Tipp: Um hier von vorneherein Streit zu
vermeiden, sollten die Betriebskosten in
einer Anlage des Mietvertrags aufgelistet
werden. Wichtig: Achten Sie darauf, dass
alle Betriebskosten aufgefiihrt sind.

Gewerbe muss rausgerechnet werden
In gemischt privat und gewerblich
genutzten Hausern missen die rein



gewerblich entstandenen Mehrkosten,
wie etwa Wasserverbrauch, vorher
abgezogen werden. Sie als privater Mieter
dirfen namlich nicht durch den
zusatzlichen Verbrauch, etwa Flurlicht fir
Kunden oder Wasser bei Friseuren,
belastet werden.

Ohne besondere Umstande kdnnen Sie als
Mieter nicht darauf bauen, dass lhre
bisherigen Vorschisse kostendeckend
sind. Das heiflt, auch wenn Sie
Vorauszahlungen geleistet haben,
abgerechnet wird am Schluss.
Nachzahlungen, auch in erheblicher Hohe,
sind erlaubt. Ihr Vermieter braucht Sie auf
zu geringe Abschlage auch nicht
hinweisen.

Leerstand Vermietersache

Nicht zahlen missen Sie als Mieter den
Leerstand im Haus: Der Vermieter hat die
auf leerstehende Wohnungen
entfallenden Betriebskosten immer selbst
zu tragen. Bei einer Abrechnung der kalten
Betriebskosten, die nach der Flache der
Mietwohnung zur Gesamtwohnflache
umgelegt werden, muss der Vermieter alle
durch Leerstand generierten Kosten
grundsatzlich selbst tragen. (BGH-Urteil
vom 31.05. 2006, AZ: VIl ZR 159/05)

Mieter im Erdgeschoss missen einen
Aufzug mitbezahlen, auch wenn sie gar
nichts davon haben, so ein BGH-Urteil: Die
Zahlungspflicht gilt, selbst wenn kein
Keller oder Dachboden erreichbar ist.
(BGH-Urteil vom 20.9.2006, AZ: VIl ZR
103/06)

Haufigste Frage bei den Nebenkosten:
Muss die Grundsteuer des Mietshauses
von den Mietern bezahlt werden? Leider
ja, wenn es der Mietvertrag zuldsst, und
das wird fast Uberall so sein. Es ist
gesetzlich so geregelt, dass der Vermieter
die Grundsteuer auf die Mieter umlegen

kann. Gleiches gilt fur die
Pflichtversicherungen rund ums Haus.

Wie wird abgerechnet?

Die Betriebskosten sind zunachst vom
Vermieter zu tragen, denn er ist in erster
Linie Ansprechpartner fur die
Dienstleister. Er kann diese Posten in seine
Mietkalkulation einbeziehen, zum Beispiel
in einer Warm- oder Inklusivmiete. Das
hat zur Folge, dass diese Kosten nicht
gesondert abgerechnet werden - bis auf
die Heizkosten.

Es kann aber auch vereinbart werden, dass
der Mieter die Betriebskosten zusatzlich
zur Miete entrichtet. Dann zahlt er haufig
einen monatlichen Abschlag. Diese
Abschlage werden am Ende einer
Abrechnungsperiode (im Normalfall nach
einem Jahr am Ende der Heizperiode)
abgerechnet. Werden die Betriebskosten
neben der Miete per Abschlagszahlung
und Verrechnung abgerechnet, muss dies
im Mietvertrag ausdricklich vereinbart
sein.

Abschlag oder Pauschale?

Bei vereinbarten Pauschalen kann der
Vermieter hohere Nebenkosten nicht
mehr abrechnen. Betragen die
Betriebskosten zum Beispiel 1500 Euro im
Jahr und wurde eine monatliche Pauschale
von 100 Euro vereinbart, muss der
Vermieter 300 Euro selbst tragen.
Umgekehrt hat der Mieter keinen
Anspruch auf Riickzahlung, wenn er
weniger verbraucht hat als abgerechnet.
Achten Sie also darauf, dass im Vertrag
immer von Abschlagszahlungen und nicht
von Pauschalen die Rede ist.

Der Verteilerschliissel

Der Verteilerschlussel fiir die
Betriebskosten auf die einzelnen
Mietparteien wird vom Vermieter



festgelegt. Er darf ihn durch eine einseitige
schriftliche Erklarung einfiihren.

Normalerweise wird nach der
Wohnflache, der Personenzahl oder der
Anzahl der Mietwohnungen abgerechnet.
Gibt es keine vertragliche Vereinbarung,
greift § 556 a BGB. Hier wird der
Umlagemalstab gesetzlich festgelegt, es
gilt der Flachenmalstab (Anteil der
Wohnflache).

Nach dem Mietrecht sollen die
Betriebskosten, die nicht nach Verbrauch
erfasst werden, wie etwa Versicherungen
und Grundsteuer, immer nach der Flache
abgerechnet werden. Wo aber der
Verbrauch erfasst wird, also etwa bei
Heizung oder Wasser, muss der Vermieter
verbrauchsabhdngig abrechnen.

Die Form muss stimme

Die Abrechnung muss auch fir Laien klar
und verstandlich sein. Sie muss schriftlich
erfolgen und den genauen
Abrechnungszeitraum nennen. Der
Vermieter muss die tatsachlichen
Gesamtkosten des Hauses und den
genauen Verteilerschlissel angeben. Er
muss Kosten der einzelnen Haushalte
berechnen und diese mit Vorauszahlungen
verrechnen. Liegt keine nachprifbare
Abrechnung vor, darf ein Mieter eine
geforderte Nachzahlung verweigern (BGH
WM 84,127).

Mieter haben zwar das Recht, das
Zahlenwerk zu prifen. Sie kénnen
allerdings nur noch Einsicht in die
Originalbelege verlangen, einen Anspruch
auf Kopien haben sie nicht mehr.

Der Bundesgerichtshof hat entschieden,
dass Mieter ordnungsgemale
Nebenkosten-Abrechungen innerhalb
eines Jahres auf ihre Richtigkeit
Uberprifen missen. Eine Korrektur
zulasten des Mieters ist nach Ablauf der

Frist aber nicht mehr moglich - es sei
denn, der Vermieter hat den Fehler nicht
zu vertreten (AZ: VIII ZR 115/04).

Sonderfall Heizkosten

Gibt es in einem Haus mehrere
Wohnungen, so ist es heute Ublich, dass
diese Uber eine zentrale Heizungsanlage
mit Warme und meist auch mit warmem
Wasser versorgt werden. Fiir die
Funktionsfahigkeit dieser Anlage und den
Einkauf der Brennstoffe ist der Vermieter
zustandig. Die dabei entstehenden Kosten
kann er jedoch auf die Mieter abwalzen.
Zur Heizungsanlage gehoren die gesamte
technische Einrichtung auRRerhalb der
Mietwohnungen und das Lager fiir den
Brennstoff.

Die Verteilung der Heizkosten wirft immer
wieder Probleme auf. Fir die
Heizkostenabrechnung gibt es sogar ein
eigenes Gesetz: die
Heizkostenverordnung. Sie schreibt vor,
dass mindestens die Halfte, hochstens
aber 70 Prozent der Heizkosten
verbrauchsabhdngig abgerechnet werden
mussen. Die Mietparteien kdnnen jedoch
einvernehmlich einen héheren Satz
vereinbaren.

Es ist also auch moglich die gesamten
Kosten nach dem Verbrauch abzurechnen.
Das ist auch am sinnvollsten. Denn zum
einen ist dies die gerechteste Lésung, zum
anderen wird der Aufwand fir die
Abrechnung dadurch gesenkt. Fur die
Abrechnung nach Verbrauch missen alle
Heizkdrper mit entsprechenden
Messgeraten ausgestattet sein, die einmal
im Jahr abgelesen werden. Der Vermieter
kann eine monatliche Vorauszahlung auf
die zu erwartenden Kosten verlangen. Dies
ist auch durchaus ublich.

Der nicht nach Verbrauch abgerechnete
Teil wird nach einer festen GroRe
umgelegt. Vorzugsweise wird hier die



Grundflache herangezogen, weil dies die
einfachste Moglichkeit ist. Man kann aber
auch den umbauten Raum (Kubikmeter)
als MaRstab nehmen oder unterschiedlich
hohe Raume in der Berechnung
entsprechend rechnerisch vergrofRern
oder verkleinern. Es ist auch zuldssig, den
verbrauchsunabhangigen Teil nach den
beheizten Raumen zu berechnen.

Folgende Regeln sind bei der
Heizkostenabrechnung zu beachten:

e Die Abrechnung muss detailliert
sein. Das heilt, dass alle
Rechenschritte fir den nicht
taglich damit befassten Mieter
nachvollziehbar sein missen.

¢ Die einzelnen Positionen (wie
zuvor beschrieben) missen
getrennt aufgefiihrt werden.

e Inder Abrechnung muss der
Bestand an Brennstoff zu Beginn
und zum Ende der Heizperiode
aufgefliihrt werden.

e Es muss eindeutig aus der
Abrechnung hervorgehen, wie viel
Prozent der Kosten Uber einen
verbrauchsunabhangigen Schlissel
und wie viel Prozent
verbrauchsabhdngig abgerechnet
werden.

e Ist der Verbrauch von einem Jahr
zum ndachsten unverhaltnismaRig
gestiegen, muss dies begriindet
werden.

e Der Abrechnungszeitraum muss
zwolf Monate, also ein Jahr
betragen. Dies bedeutet nicht, dass
es sich hierbei um das Kalenderjahr
handeln muss.

Falsch abgelesen?

Sobald der Mieter das Ableseprotokoll
eines Warmemessdienstes unterschrieben
hat, kann er nicht mehr einfach
behaupten, die Ergebnisse der Messung

seien falsch oder manipuliert. In diesem
Moment ist er flir seine Behauptung
beweispflichtig. Einzige Ausnahme: Die
Heizkosten sind in einem nicht mehr
nachvollziehbaren Verhaltnis gegeniiber
dem Vorjahreszeitraum angestiegen.

Sind Nachzahlungen oder
Riickerstattungen erfolgt, so sind
Korrekturen nur noch in Ausnahmefallen
moglich. Dies kann dann der Fall sein,
wenn erst im Nachhinein ein
Abrechnungsfehler erkannt wird. Da in
den meisten Fallen Nachzahlungen des
Mieters zu erwarten sind, liegt es im
Interesse des Vermieters die Abrechnung
moglichst zligig abzuwickeln. Hierzu ist er
sogar verpflichtet.

Die Gerichte gehen davon aus, dass die
Abrechnung innerhalb von drei Monaten
nach dem Ende des
Abrechnungszeitraums erstellt wird.
Heizkorper in Fluren, Treppenhdusern und
anderen gemeinschaftlichen Raumen
mussen nicht mit Erfassungsgeraten
ausgestattet werden.

Fallen einzelne Messgerate fir die
Warmeverbrauchserfassung aus, kann der
Verbrauch geschatzt werden. Hierfir sind
zwei Verfahren zugelassen: Sie kénnen die
entstandenen Kosten des
Vorjahreszeitraumes oder die Kosten der
abzurechnenden Periode eines
vergleichbaren Raumes zugrunde legen.
Kann aber mehr als ein Viertel der
Wohnflache nicht ordnungsgemal
abgerechnet werden, darf nicht mehr
geschatzt werden. Dann muss nach festen
Malstdben (zum Beispiel nach der
Grundflache) abgerechnet werden.

Zieht ein Mieter aus, missen die
Heizkosten nur fiir den Zeitraum, in dem
der Mieter in der Wohnung gewohnt hat,
abgerechnet werden. Ist hierzu keine
Vereinbarung getroffen worden, muss bei



der Abrechnung zwischen dem
verbrauchsunabhdngigen und dem
verbrauchsabhangigen Teil unterschieden
werden. Der verbrauchsabhangige Teil
muss auf jeden Fall per Zwischenablesung
ermittelt werden.

Wer die Kosten hierfur tragt, ist bei den
Gerichten nicht eindeutig geklart. Der
ausziehende Mieter kann nicht auf einer
vorgezogenen Abrechnung bestehen. Er
muss abwarten, bis die allgemeine
Abrechnung am Ende der
Abrechnungsperiode erfolgt. Der
verbrauchsunabhangige Teil kann
zeitanteilig (je ein Zwolftel pro Monat)
abgerechnet werden. Es kann aber auch
die sogenannte Gradzahlentabelle
zugrunde gelegt werden. In dieser Tabelle
ist vor allem den Jahreszeiten
entsprechend festgehalten, wie hoch der
anteilige Jahresverbrauch pro Monat zu
werten ist.

Die Verwaltungskosten

Unter Verwaltungskosten versteht man
die Kosten, die fiir das Personal und die
Einrichtungen entstehen, die man zur
Verwaltung der Mietobjekte bendtigt.
Handelt es sich um freifinanzierte
Wohnungen oder Altbauten, sind die
Verwaltungskosten grundsatzlich nicht wie
Nebenkosten abzurechnen.

Eine entsprechende Klausel im
Mietvertrag kann vom Mieter angefochten
werden. Die Chancen, dass er Recht
bekommt und eventuell schon gezahlte
Betrage zuriickfordern kann, ist sehr hoch.
Die Verjahrungsfrist fiir solche Zahlungen
betragt vier Jahre.

Tipp: Verwechseln Sie den Hausverwalter
nicht mit dem Hausmeister oder
Hauswart. Im Gegensatz zum
Hausverwalter kénnen die Kosten fiir den
Hausmeister Uber die Mietnebenkosten

auf den Mieter abgewalzt werden. Der
Verwalter ibernimmt wirklich nur die
reinen verwaltungstechnischen Aufgaben.

Es ist zuldssig, einen festen Betrag fir die
Verwaltungskosten im Mietvertrag zu
vereinbaren. Die vereinbarte Summe
gehort in diesem Falle zur Nettomiete.
Entsprechend ist eine Erh6hung dieser
Summe auch nur im Rahmen einer
Mieterhéhung moglich.

Bei Sozialwohnungen diirfen die
Verwaltungskosten pro Jahr und Wohnung
nicht mehr als 210 Euro betragen. Fur
Abstellplatze von Fahrzeugen oder
Garagen dirfen noch einmal pro Jahr 30
Euro abgerechnet werden.




Sonstige Betriebskosten / Andere
Kostenarten sind:

Aufziige

Zu den Kosten fiir den Aufzug gehoéren die
Kosten fur den Strom, fiir eine eventuell
notwendige Aufsichtsperson, fiir
regelmalige Kontrollen und
Wartungsarbeiten und fir die Reinigung
des Fahrstuhls. Reparaturkosten gehoren
nicht zu den Betriebskosten und werden
auch nicht hiertiber abgerechnet. Mieter,
die den Aufzug nicht nutzen, weil sie im
Parterre wohnen, kénnen - missen aber
nicht - von den Betriebskosten flr die
Aufziige entbunden werden. Denn
eventuell nutzen sie den Aufzug bis in den
Keller oder zum Dachboden.

Beleuchtung

Hierzu gehoren die Kosten, die die
Beleuchtung der gemeinschaftlich
genutzten Rdume verursacht (z. B.
Treppenhaus, AuRenbeleuchtung oder
Keller). Beinhaltet sind Strom, aber auch
Glihbirnen.

Entwasserung

Hierunter sind die Kosten fur die
kommunale Kanalisation zu verstehen.
Auch sogenannte
Oberflachenversiegelungsabgaben
gehoren dazu. Uber diese Kosten erhilt
der Eigentlimer einen jahrlichen
Abgabenbescheid. Muss er fur das Haus
eine eigene Klar- und oder Sickergrube
unterhalten - z. B. weil das Gebadude nicht
an die offentliche Kanalisation
angeschlossen ist - kénnen hier die Kosten
far Abfuhr und Reinigung geltend gemacht
werden.

Gartenpflege

Besitzt das Haus einen Garten oder
Kinderspielplatz, kann der Vermieter die
Kosten fir die Pflege dieser Einrichtungen
geltend machen - sofern der Mieter
Zugang dazu hat. Zu diesen Kosten

gehoren auch (obwohl es keine
regelmaRig anfallenden Kosten sind) die
Neuanlage eines Rasens und die
Neupflanzung von Blumen, Strauchern
oder Baumen. Auch der Sandaustausch in
einem Sandkasten fir Kinder kann in
diesem Zusammenhang abgerechnet
werden. Achtung: Ist die Gartenpflege
Bestandteil des
Hausmeisterdienstvertrages, darf sie nicht
noch einmal gesondert in Rechnung
gestellt werden.

Grundsteuer

Die Grundsteuer wird von der Kommune
erhoben und kann voll als Betriebskosten
an den Mieter weitergegeben werden.

Hausreinigung

Hiermit sind Kosten gemeint, die
entstehen, um die von den Mietern
gemeinsam genutzten Raume,
Treppenhduser und Wege zu reinigen.
Wird fir diese Aufgabe eine
Reinemachefrau beschaftigt, gehort dazu
nicht nur deren Lohn, sondern auch der
Berufsgenossenschaftsbeitrag sowie das
Weihnachts- und Urlaubsgeld. Es kann
natlirlich auch vereinbart werden, dass die
entsprechenden Arbeiten von den Mietern
selbst durchgefiihrt werden.

Hauswart

Wird ein Hauswart beschaftigt, so kénnen
diese Kosten umgelegt werden. Dabei ist
allerdings zu beachten, dass ein Abzug von
seinem Saldr zwingend in dem
Prozentanteil zur Geltung kommen muss,
in dem der Hauswart auch kleinere
Reparaturarbeiten oder andere Aufgaben
aus dem Kostenbereich des Vermieters
ubernimmt. Wird eine Wach- und
SchlieRgesellschaft beauftragt, kénnen
diese Kosten nicht geltend gemacht
werden.

Miillbeseitigungskosten
Hierbei sind die von den



Entsorgungsunternehmen in Rechnung
gestellten Kosten gemeint. Diese Betrage
werden von den Unternehmen oft direkt
mit dem Eigentiimer abgerechnet. Die
Kosten der Millabfuhr heil3en seit 2004
Millbeseitigungskosten. Hierzu gehéren
jetzt ausdricklich auch die Kosten des
Betriebs von Millkompressoren,
Mallschluckern, Millabsauganlagen sowie
Miullmengen-Erfassungsanlagen,
einschlielllich der Kosten fir eine
entsprechende Berechnung und
Aufteilung.

Sach- und Haftpflichtversicherungen
Hier konnen folgende Policen umgelegt
werden:

e Versicherung gegen Feuer-, Sturm-
und Wasserschaden

e Glasversicherung

e Haftpflichtversicherung fiir das
Gebdude

e sonstige Haftpflichtversicherungen
(z. B. fir Aufziige oder Oltanks)

e seit 2004 auch die Kosten fiir eine
Versicherung gegen
Elementarschaden

Schornsteinreinigung

Die Kehrgebiihren kénnen neuerdings
auch mit der Heizkostenabrechnung
berechnet werden. Grundsatzlich gehéren
auch die Kosten der Immissionsmessung in
die Heizkostenabrechnung.

StraBenreinigung

Hierbei handelt es sich um Kosten, die von
der Kommune in Rechnung gestellt
werden.

TV-Versorgung

Wird eine Gemeinschaftsantenne
montiert, so kdnnen die Betriebskosten
sowie die Kosten fiir Strom und Wartung
in Rechnung gestellt werden. Besitzt das
Haus einen Kabelanschluss, kénnen auch
die monatlichen Grundgebiihren

abgerechnet werden. Zu diesen Kosten
gehoren jetzt auch die Geblihren, die nach
dem Urheberrecht fir die
Kabelweitersendung entstehen.

Ungezieferbekampfung
Hierunter sind die Kosten fur
Schadlingsbekampfung anzusetzen.

Waschmaschinen

Stellt der Vermieter
Gemeinschaftswaschmaschinen zur
Verfligung, kann er die hierfiir anfallenden
Kosten flir Wartung, Reinigung und Strom
in Rechnung stellen. Sind Miinzautomaten
aufgestellt worden und kann der
Vermieter nachweisen, dass die hierdurch
erzielten Einnahmen nicht die oben
genannten Kosten decken, kann er den
Fehlbetrag in der
Betriebskostenabrechnung ansetzen. Auch
Einrichtungen der gemeinsamen
Waschepflege wie etwa Waschetrockner,
Schleudern oder Bligelautomaten fallen
unter diese Regelung.

Neben den oben aufgefiihrten
Betriebskosten sind noch weitere Posten
auf der Abrechnung erlaubt. Zum Beispiel,
wenn zum Haus ein Fitnessraum, eine
Sauna oder ein Schwimmbad geh6ren und
diese von den Mietern genutzt werden
kénnen.

Achtung: Voraussetzung hierfir ist aber,
dass diese Betriebskosten auf jeden Fall im
Mietvertrag - oder in einem zum
Mietvertrag gehdrenden Anhang -
detailliert aufgefiihrt werden.

Eine Information von

InPro
Immobilien.

Keine Garantie fir die
Richtigkeit der
Informationen.
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