Aktueller Betriebskostenkatalog

Betriebskosten 2026: Dafiir muss lhr Mieter (nicht) zahlen!

Wie jedes Jahr haben wir auch dieses Jahr den Katalog der Betriebskosten wieder auf den neuesten Stand fiir Sie
gebracht, damit Sie keinen Cent verschenken und unnétige Streitereien mit lhrem Mieter vermeiden.

GroBe Betriebskosten-Ubersicht: Welche Kosten dazuzihlen — und welche nicht

Betriebskostenart
gemaB § 2 Betriebs-
kostenverordnung

Diese Kosten muss lhr Mieter zahlen

Ja

Nein

. Laufende
offentliche Lasten

Grundsteuer; Grundsteuernachforderungen; Realkirchen-
steuer; Zweitwohnungsteuer; Deichgebiihren; Hauszinssteuer

Kosten der Hausverwaltung; ErschlieBungs-, An-
schluss- und StraBenausbaukosten; Einkommen-,
Erbschaft- und Gewerbesteuer des Vermieters

. Kosten der Kosten des Wasserverbrauchs; Grundgebiihren; Leasing- bzw. | Kosten fiir Wasser zur Dachbegriinung; Kosten
Wasserversorgung | Mietkosten fiir die Verbrauchserfassungsgerate (auch von wegen Wasserrohrbruchs oder wegen Bau-
Zwischenzahlern); Kosten fiir behérdlich vorgeschriebene maBnahmen des Vermieters; Reparaturkosten,
Wasseruntersuchungen; Kosten einer hauseigenen Wasserauf- | einschlieBlich der Kosten eines Rohraustauschs
bereitungsanlage sowie Eichkosten; Kosten fiir Betriebsstrom | zur Vermeidung einer Reparatur bzw. Kosten fiir
und Korrosionsschutz; Kosten der Berechnung und Aufteilung | Korrosionsschutz; Kosten fiir den Erwerb von
der Wasserkosten Wasserzahlern
. Kosten der Kanalgebhren; Sielgeblihren; Kosten fiir die Entsorgung des | Kosten der Beseitigung einer Rohrverstopfung;
Entwasserung Oberflachenwassers; Kosten fiir den Betrieb der hauseigenen Kosten der Dachrinnenreinigung (aber als ,,sons-
Abwasseranlage; Kosten fiir den Betrieb einer Entwasse- tige Betriebskosten” méglich, wenn vereinbart);
rungspumpe, insbesondere fiir Strom, Reinigung, Priifung und | Kanalanschlussgebiihren; Kosten fiir verbrauchs-
Abschmieren; bei vorhandener Klar- und Sickergrube: Kosten | abhangige Abrechnung; Mehrkosten zur Abrech-
flir Reinigung und Abfuhr nung des Frischwassers
. Kosten der Laufende Betriebskosten der Heizungsanlage einschlieBlich Reparaturkosten; Kosten fiir das Abdichten des
Heizung Abgasanlage; Kosten der Fernheizung; Kosten der Brennstoffe | Oltanks oder fiir seinen Anstrich mit Rostschutz-
und ihrer Lieferung; Kosten des Betriebsstroms; Kosten fiir die | farbe; Kosten einer Maschinenversicherung fiir
regelmaBige Reinigung von Kessel, Oltank und Betriebsraum; | den Heizkessel; Kosten fiir die Uberwachung der
Wartungskosten; Kosten fiir den Bezug von Fernwarme; Kos- Ollieferung; Trinkgelder fiir Brennstofffahrer; Kos-
ten der Reinigung und Wartung von Etagenheizungen; Kosten | ten fiir die Organisation/Abwicklung der Brenn-
flir Verbrauchserfassung; Kosten fiir Messungen nach dem stoffbeschaffung
Bundesimmissionsschutzgesetz; Kosten der Berechnung und
Aufteilung der Kosten; Kosten der Wartung der Heizung
. Kosten der Kosten der Lieferung von Warmwasser und des Betriebs der
Warmwasser- zentralen Warmwasserversorgungsanlage; Kosten der Reini-
versorgung gung und Wartung von Warmwassergeraten

. Kosten verbunde-
ner Heizungs- und
Warmwasserver-
sorgungsanlagen

Kosten fiir ,Heizung” und , Warmwasserversorgung”, wie in den beiden Kostenpositionen zuvor angegeben.

. Personen- oder

Kosten der regelmaBigen Priifung der Betriebsbereitschaft

Anschaffungskosten; Reparaturkosten; Kosten
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Lastenaufzug und -sicherheit; Kosten des Betriebsstroms und der Priifung fiir die Beseitigung einer Betriebsstorung, sofern
des Notrufsystems; Hinweis: Bei einem Vollwartungsvertrag dies nicht durch die tbliche Wartung ohne Mehr-
fiir eine Aufzugsanlage ist ein Abzug von 35% fiir nicht um- aufwand geschieht
legbare Reparatur- und Instandhaltungskosten angemessen
(AG Bremen, Urteil v. 08.12.20, Az. 18 C 222/19).

. StraBenreinigung | Miillgebihren; Kosten der Miillmengenerfassung; Kosten der | Kosten fiir die Entsorgung von Bauschutt; Ge-
und Miill- Biirgersteigreinigung; Kosten fiir den Winterdienst inkl. Streu- | werbemiill ist nur auf Gewerbemieter umlegbar;
beseitigung gut; Kosten regelmaBiger Sperrmiillentsorgung; Kosten fiir Kosten fiir die Miete von Abfallbehéltnissen

maschinelle Miillbeseitigungsanlagen; Kosten der Berechnung
und Aufteilung der Kosten; Kosten fiir sog. Millmanagement;
Kosten fiir die Kontrolle der Miilltrennung (BGH, Urteil v.
05.10.22, Az. VIl ZR 117/21)

. Gebdudereinigung | Personalkosten; Kosten fiir Reinigungsmittel und Wartung der | Kosten fiir die Fassadenreinigung; Kosten fiir die
und Ungeziefer- Reinigungsgerate; Kosten der Fahrstuhlreinigung; Kosten fiir nicht regelmaBige Beseitigung von Ungeziefer
bekampfung die regelmaBige Vorbeugung von Ungezieferbefall und von Bienen- und Wespennestern; Kosten fir

Ameisenbekampfung auBerhalb des Gebaudes
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Betriebskostenart
gemaB § 2 Betriebs-
kostenverordnung

Diese Kosten muss lhr Mieter zahlen

Ja

Nein

10. Gartenpflege

Gartnerkosten; Kosten fiir Erneuerung von Pflanzen, Saatgut,

Diinger sowie fiir die Beseitigung von Gartenabfallen; Kosten fiir
die Stabilisierung eines windbruchgefahrdeten Baums; Kosten fiir
Betrieb, Wartung und Reparatur von Gartenpflegegeraten; Kosten

der Bewasserung; Kosten der Beseitigung von Sturmschaden; Kos-

ten fiir die regelmaBige Pflege von Spielplétzen; Kosten regelma-
Biger Baumschau; Kosten fiir das Féllen erkrankter Baume (BGH,
Urteil v. 10.11.21, Az. VIll ZR 107/20)

Kosten der Gartenpflege bei 6ffentlicher Widmung
des Gartens; Kosten fiir die erstmalige Errichtung
einer Gartenanlage; Kosten der Dachbegriinung;
Kosten der Gullyreinigung; Kosten fiir Erstaus-
stattung eines Spielplatzes; Anschaffungskosten
eines Rasenmahers und sonstiger vergleichbarer
Geratschaften

11. Beleuchtung

Kosten der AuBenbeleuchtung; Kosten der Beleuchtung des
Gebéudeeingangs, von Treppen, Kellern, Bodenraumen, Fluren
und Waschkiichen, soweit sie allgemein zuganglich sind; Kos-
ten fiir die Beleuchtung von Klingeln und Hausnummern

Austausch defekter Leuchtkérper und Beleuch-
tungsanlagen sowie Anschaffungskosten; Kosten
der Beleuchtung an Flachen, die an bestimmte
Mieter vermietet sind, z. B. Keller, Stellplatze

12. Schornstein-

Kehrgebiihren fiir Einzel6fen, Kamine und Etagenheizungen

reinigung

13. Sach- und Haft- Kosten fiir die Versicherung des Gebaudes wie Beitrage zur Kosten einer Rechtsschutzversicherung; Repara-
pflichtversiche- Versicherung gegen Feuer-, Sturm-, Wasser- und sonstige Elemen- | turversicherung; private Haftpflichtversicherung
rung tarschaden wie Mietausfall; Glas-, Vandalismus-, Aufzugs-, Terror- | des Vermieters; Kfz-Haftpflichtversicherung von

und Oltankversicherung (auch dann, wenn die Versicherung erst
nach Mietbeginn abgeschlossen wurde)

Dienstfahrzeugen der Hausverwaltung

14. Hauswart

Vergiitung des Hauswarts (einschl. der Sozialabgaben) fiir
Arbeiten der Verkehrssicherung, Wartung von Anlagen,
Wach- und SchlieBdienst, Reinigung und Veranlassung von
Reparaturen; Mietwert einer dem Hausmeister als Vergiitung
unentgeltlich tiberlassenen Wohnung

Kosten der Hausverwaltung; Kosten fiir kaufman-
nisch-organisatorische Aufgaben des Hauswarts
sowie fiir Reparaturen und Aufgaben im Zusam-
menhang von Mieterwechseln; Kosten einer , Not-
dienstpauschale”

15. Gemeinschafts-

Kosten fiir Betriebsstrom und Wartungsarbeiten; Urheber-

Anschaffungskosten; Kosten fiir die Reparatur un-

Antennenanlage/ | rechtsgebiihren; Leasinggebiihren; regelmaBig anfallende abhéngig von deren Ursache (VerschleiB, Sturm-
Breitbandkabel Nutzungsentgelte schaden etc.); GEZ-Geblihren

16. Einrichtungen fiir | Kosten fir den Mietern zur Verfiigung stehende Wascheinrich- | Anschaffungs- und Reparaturkosten, einschlief3-
die Waschepflege | tungen, wobei zumindest eine Waschmaschine bereitgestellt lich solcher fiir Miinzautomaten; Kosten fiir die

werden muss; Kosten fiir Waschetrockner

Um- und Abrechnung der Kosten

17. Sonstige
Betriebskosten

Fiir sonstige Betriebskosten

bedarf es einer Vereinbarung

Lesen Sie hierzu die Ubersicht , Sonstige Betriebskosten” unten. Hinweis: Mietkosten fiir Rauchwarnmelder

konnen nicht wirksam als sonstige Betriebskosten vereinbart werden (BGH, Urteil v. 11.05.22, Az. VIll ZR 379/20).

Die Kosten hingegen fiir die Wartung von Rauchmeldern, die im laufenden Mietverhaltnis aufgrund gesetzlicher Pflicht
eingebaut wurden, sind aber auch ohne Vereinbarung im Mietvertrag vom Mieter zu zahlen (AG Schéneberg, Urteil v.

05.02.25, Az. 4 C 5067/24).

Die folgenden Kosten kdnnen Sie in lhrem

Mietvertrag als sonstige Betriebskosten wirksam vereinbaren

Weil die Betriebskostenverordnung an

17. Stelle die , sonstigen Betriebskosten”
auffiihrt, glauben viele Vermieter und Ver-
walter: Fiir alle diese Kosten zahlt der Mieter.
Das ist aber ein teurer Irrtum. Denn die sons-
tigen Betriebskosten miissen im Mietvertrag
ausdriicklich bezeichnet werden, sonst blei-
ben Sie auf diesen Kosten sitzen (BGH, Urteil
v. 10.02.16, Az. VIIl ZR 137/15).

Achtung: Vereinbaren konnen Sie nur
solche Kosten, die regelmaBig und im Zu-
sammenhang mit der Bewirtschaftung des
Mietgebaudes anfallen. Welche Kosten Sie
demnach als sonstige Betriebskosten verein-
baren konnen, lesen Sie nebenstehend.

lhr Vorteil: Diese Kosten brauchen nicht
schon bei Mietbeginn anzufallen, es reicht,
wenn Sie sie irgendwann erwarten.

Die Kosten fiir ... (Aufzahlung beispielhaft)

B die regelmaBige, in Abstanden von bis zu 4 Jahren erforderliche Priifung von Geb&ude-
Elektroanlagen (BGH, Urteil v. 14.02.17, Az. VIIl ZR 123/06)

B die Wartung und Befiillung von Feuerléscheinrichtungen (BGH, Urteil v. 07.04.14, Az. VIIl ZR 167/03)

M die Reinigung von Lichtschachten

M die Wartung von Pumpen

M die Wartung von Rauchabzugsanlagen

B die gesetzlich vorgeschriebene Wartung von Brandmeldeanlagen

B die Wartung der Alarmanlage und der Videoliberwachung

B die regelmaBige Priifung von Blitzschutzanlagen

M die wiederkehrende Dachrinnenreinigung (BGH, Urteil v. 07.04.04, Az. VIll ZR 167/03)

M die Uberpriifung von Abwasserrohren

M den Wachschutz, wenn er vorrangig dem Schutz der Mieter dient

M die Priifung einer Druckerhdhungsanlage

B die Beheizung der Dachrinnen

M die Wartung von Abwasserreinigungsanlagen

B die Wartung der Rolltore in Tiefgaragen

M die Wartung und Bedienung von Schneerdumungsgeraten
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