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Die Nebenkostenabrechnung

Rechte, Pflichten und haufige Fehler im Bereich der Nebenkostenabrechnungen

Sowohl fur Mieter als auch Vermieter ist schnell wieder ein Abrechnungsjahr vergangen und die
Erstellung / Bearbeitung der Nebenkostenabrechnungen sind fallig.

Die Erfahrung zeigt, dass etwa die Halfte aller Nebenkostenabrechnungen fehlerhaft ist.

Wie mdchten an dieser Stelle wichtige Eckpunkte zur Nebenkostenabrechnung darstellen. Im
gesetzlichen Sprachgebrauch wird der Begriff Betriebskosten verwendet.

Grundsatzliche Rechte und Pflichten (seitens Vermieter & Mieter)

Zahlt der Mieter eine monatliche Vorauszahlung auf die Nebenkosten (landlaufig auch gerne
Abschlag genannt) ist der Vermieter verpflichtet eine jahrliche Nebenkostenabrechnung zu
erstellen. Der Zeitraum muss hierbei nicht zwangslaufig mit einem Kalenderjahr Ubereinstimmen.
Die Nebenkostenarten und -fristen sind hierbei in §556 ff. BGB geregelt. Die Arten der
Betriebskosten im Detail sind in der Betriebskostenverordnung (BetrKV) geregelt.

Fristen fUr die Nebenkostenabrechnung

Der Vermieter muss die Nebenkostenabrechnung spatestens zum Ende des 12. Monats nach
Ende der Abrechnungsperiode an den Mieter zugestellt haben. Ein Abrechnungszeitraum darf
grundsatzlich nicht langer als 12 Monate umfassen. Versaumt der Vermieter diesen 12 Monats-
Zeitraum verliert er seinen Anspruch auf etwaige Nachforderungen. Selbstverstandlich mussen
Einzugstermine, welche innerhalb eines Abrechnungszeitraums stattfinden auch nur fur die
Mietmonate abgerechnet werden.

Seitens des Mieters sind zwei Fristen von Wichtigkeit. Einerseits hat der Miete 12 Monate Zeit, die
Nebenkostenabrechnung zu prifen und bei Bedarf Einwand zu erheben. Andererseits betragt die
Zahlungsfrist fur Nachforderungen seitens des Vermieters 30 Tage. Fur den Fall, dass der Mieter
Einwande hinsichtlich der Richtigkeit der Abrechnung erhebt, hat die Zahlung, dann unter
Vorbehalt, dennoch innerhalo der 30 Tage zu erfolgen. Der Einwand gegen die
Nebenkostenabrechnung hat der Mieter dem Vermieter schriftlich mitzuteilen.

Guthaben aus Nebenkostenabrechnungen verfristen nicht. Selbst wenn der Vermieter die
Abrechnung nach Ablauf der 12 Monatsfrist erstellt, behalt der Mieter den vollen Anspruch auf die
Rickzahlung des Guthabens.
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Inhalt und Form der Nebenkostenabrechnung

Die Nebenkostenabrechnung ist vom Vermieter grundsatzlich schriftlich zu erstellen. Der Inhalt
der Abrechnung muss bestimmte Mindestanforderungen erfullen. Diese sind der
Abrechnungszeitraum, die Nennung des Verteilerschltssels und die komplette Aufstellung der
Gesamtkosten je Nebenkostenart. Die Ubersicht muss fur den Mieter Gbersichtlich und
nachvollziehbar sein. Dabei ist es ausreichend, den Gesamtbetrag je Art der Betriebskosten
anzugeben, eine genaue Berechnung der Kosten muss nicht beigefugt sein. Der Mieter hat aber
ein Recht auf Einsicht in Belege und Rechnungen, falls er einen genaueren Einblick haben mochte
oder die Abrechnung prufen will.

Umlageschlissel / VerteilerschlUssel einer Nebenkostenabrechnung

Der Verteilerschlussel wird genutzt, um zu ermitteln, in welchem Mal} die Nebenkosten auf die
Mieter umgelegt werden. Wird im Vertrag kein Verteilerschlissel angegeben, muss laut Gesetz
nach Wohnflache abgerechnet werden.

Zulassige VerteilerschlUssel sind:

e Wohnflache

e Personenzahl

¢ \Wohneinheiten

e Verbrauch

e Kubikmeter Zahl des umbauten Raums

Nebenkostenarten und deren Auflistung in der Abrechnung
Umlagefahige Nebenkosten sind

e (Grundsteuer

o Wasserkosten (Wassergeld, Kosten fur eine Wasseruhr sowie Kosten fur eine
Wasseraufbereitungsanlage)

e Abwasser

o Heizkosten (Warmeversorgung durch zentrale Heizungsanlage, zentraler
Brennstoffanlage oder eigenstandiger Warmelieferung)

e StraRenreinigung, Winterdienst und Mullabfuhr, Mulltonnenreinigung

e Hausreinigung und Ungezieferbekampfung

e Beleuchtung (Stromkosten fur Treppenhaus, Aullenbeleuchtung, Keller, Waschkuche)

e Schornsteinreinigung, Feuerstattenschau

e Fahrstuhl (Betriebskosten / Wartungsarbeiten; Telekommunikationstechnik im Aufzug)

e \Versicherungen (Gebaude-, Glas- und Haftpflichtversicherungen)

o Hauswart (Personalkosten fur den Hausmeister)

e Gartenpflege (Sach- und Personalkosten, Kosten fur die Erneuerung von Pflanzen)

o Waschepflegeeinrichtungen (Betriebs- und Wartungskosten fur Waschkuche / Geréate)

o Gemeinschaftsantenne und Breitbandkabel (Betriebs-, Strom- und Wartungskosten der
Antenne sowie monatliche Grundgebuhr des Kabelanbieters)
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Arten der Zahlung von Betriebskosten
Die Zahlung der Nebenkosten durch den Mieter kann auf zwei verschiedene Arten erfolgen:

e durch eine Nebenkostenpauschale
e durch monatliche Vorauszahlungen der Betriebskosten mit der Kaltmiete

Bei beiden Varianten werden die Betriebskosten auf die Anzahl der Mietparteien, Personenzahl
oder Wohnflache aufgeteilt. Wasserkosten kénnen durch Wasseruhren abhangig vom Verbrauch
je Mietpartei abgerechnet werden.

Nebenkostenpauschale - Festgelegter (pauschaler) Betrag der Nebenkosten

Enthalt der Mietvertrag eine Nebenkostenpauschale, wird die Zahlung der Nebenkosten vom
Mieter in Form einer Pauschale geleistet, welche monatlich mit der Miete gezahlt werden muss.
Eine zusatzliche Nebenkostenabrechnung am Ende eines Abrechnungszeitraums ist dann nicht
zulassig. Der Vermieter geht dabei das Risiko ein, dass die zu zahlende Pauschale geringer ausfallt
als die tatsachlichen Betriebskosten. Fur den Mieter ergibt sich dadurch nattrlich ein Vorteil, wenn
weniger Nebenkosten zu zahlen ist, als eigentlich nétig.

Eine Anhebung der Nebenkostenpauschale ist nicht ohne weiteres moglich. Der Vermieter darf
nicht einfach die Pauschale anheben. Eine Erhéhung der Nebenkostenpauschale ist nur maglich,
wenn die Betriebskosten steigen. Dazu mussen nach § 560 BGB folgende Punkte Voraussetzung
sein:

o die Pauschale ist schriftlich im Mietvertrag vereinbart
e der Vermieter hat sich eine mogliche Erhéhung vorbehalten
e die Grunde zur Erhéhung mussen schriftlich dargelegt und nachvollziehbar sein

Wichtig ist vor allem der dritte Punkt. Der Vermieter muss den Mietern eine nachvollziehbare und
verstandliche Ubersicht der Nebenkosten vorlegen. Zudem muss die notwendige Erhéhung
daraus Klar ersichtlich vorgehen.

Zusatzlich ist bei der Verwendung der Nebenkostenpauschale zu beachten, dass Heiz- und
Warmwasserkosten nicht durch eine Nebenkostenpauschale abgedeckt werden. Diese mussen
abhangig vom Verbrauch abgerechnet werden.
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Die Top-5 der haufigsten Fehler in Nebenkostenabrechnungen

(1) Verspétete Abrechnung
Nach $ 566 Abs. 3 BGB ist der Vermieter verpflichtet bis spatestens nach Ablauf des 12.
Monats des Abrechnungszeitraumes dem Mieter die Nebenkostenabrechnung zugehen
zu lassen. Dabei ist der Zugang beim Mieter entscheidend. Aullerdem wird bei einem
Einwurf beim Mieter die Offnung des Briefkastens am selben Tag vorausgesetzt und dies
vor 19 Uhr. Kommt die Nebenkostenabrechnung verspatet an, darf der Vermieter keine
Forderungen mehr stellen. Sollte ein Guthaben vorhanden sein, muss er es aber dem
Mieter auszahlen.

(2) Abweichungen vom Mietvertrag
Einer der haufigsten Punkte fur eine fehlerhafte Nebenkostenabrechnung, denn hier ist
geregelt, welche Betriebskosten der Mieter zahlen muss und auf welchem Weg.
AuBerdem ist im Vertrag geregelt, welche Betriebskosten auf den Mieter umgelegt
werden konnen. Welche Kosten das sind, ist in der Betriebskostenverordnung festgelegt.
Ebenso ist der Verteilerschussel im Mietvertrag festgelegt, mit dem der Vermieter die
Betriebskosten auf die Mieter verteilt. Ist ein Umlageschlissel festgelegt, erfolgt die
Abrechnung der Nebenkosten auf die Wohnflache.

(3) Falsche Umlage / Berechnung der Heizkosten
Im Gegensatz zur Umlage der Betriebskosten, bei denen der Vermieter recht frei wahlen
kann, ist die Abrechnung der Heizkosten an ein Gesetz gebunden. Mindestens 50 % der
Heizkosten mussen nach Verbrauch umgelegt werden. Der Vermieter muss dafur
sorgen, dass die Wohnung mit den geeigneten Messgeraten ausgestattet ist. Denn nur
dann ist eine verbrauchsorientierte Abrechnung gewahrleistet. Vom Verbrauch
unabhangige Inklusivmieten sowie eine Heizkostenpauschale ist nicht erlaubt. Rechnet
der Vermieter dennoch danach ab, kann der Mieter die Heizkosten um mindestens 15%
mindern.

(4) Unvollstandige Informationen auf der Betriebskostenabrechnung
Der Mieter ist verpflichtet, die Abrechnung zu prifen und Fehler in den Nebenkosten
dem Vermieter zu melden. Folgende Informationen mussen in der Abrechnung enthalten

sein:
. Abrechnungszeitraum
. Ubersicht der einzelnen Kostenpositionen
. Verteilerschllssel der Betriebskosten
° Betriebskostenanteil des Mieters

. Summe der erfolgten Vorauszahlungen durch den Mieter

(5) Abrechnung nicht umlageféhiger Kosten
Der Vermieter darf nicht alle Nebenkosten auf den Mieter umlegen. Entscheidend ist,
was im Mietvertrag vereinbart ist. Aber auch hier kbnnen einzelne Positionen unwirksam
sein. Selbst durch eine Vereinbarung im Mietvertrag lassen sich nicht umlagefahige
Nebenkosten nicht zu umlagefahigen Kosten umwandeln. So eine Klausel ist
automatisch unwirksam. So durfen InstandhaltungsmalRnahmen sowie
Verwaltungstatigkeiten nicht auf die Mieter abgewalzt werden.
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