Damit Sie als Vermieter & Mietverwalter auf der sicheren Seite sind

Geballtes Wissen
vom Fachanwalt

Liebe Leserin, lieber Leser,

die schon 20. Sonderaus-
gabe von lhrem praxisbe-
wahrten Interessenvertreter
VermieterRecht aktuell zur Betriebs-
kostenabrechnung halten Sie in den
Handen. Mehr Erfahrung geht nicht,
zumal das Betriebskostenrecht seit
jeher ein Schwerpunkt meiner Arbeit
als Anwalt und Referent ist. Und diese
Erfahrung zahlt sich fir Sie aus, denn
ich weil3 aus den Gerichtssalen, wo die
Tuicken fir die Ersteller von Betriebskos-
tenabrechnungen liegen.

Tatsachlich kann schon ein kleiner
Fehler dazu fihren, dass Sie auf den
Betriebskosten Ihres Mieters sitzen blei-
ben. Deshalb ist es gut, dass die Richter
am Bundesgerichtshof Ihnen mit vielen
Urteilen die Betriebskostenabrechnung
im Laufe der letzten Jahre sehr erleich-
tert haben.

Aber klar ist: Ihre Abrechnung muss zu
100% einem Prozess standhalten kon-
nen. Gehen Sie deshalb kein Risko ein
und fertigen Sie Ihre Abrechnung un-
bedingt anhand dieser Ausgabe. Nur
dann kénnen Sie sicher sein, dass daran
kein Mieter, kein Mieterverein und auch
kein Richter erfolgreich herummakeln
kann. Versprochen!

Lr
%4/):‘ ZB&L K,(J/IL

Dr. Tobias Mahlstedt, Chefredakteur
Fachanwalt fur Miet- und WEG-Recht
mahlstedt@vermieterrecht.com

lhre Betriebskostenabrechnung 2026:
So zahlt lhr Mieter wirklich alle Kosten!

Nur bis Jahresende haben Sie noch
Zeit, lhrem Mieter die Betriebskos-
tenabrechnung fiir 2024 zu fertigen,
danach konnen Sie eine Nachforde-
rung von ihm nicht mehr verlangen.
Und wenn Sie schon abgerechnet
haben? Nach der Abrechnung ist vor
der Abrechnung: Ab Januar haben Sie
fiir 2025 abzurechnen!

Doch gehen wir gleich schon mal
einen Schritt weiter, ndmlich zum
Recht des Mieters, die Belege zur Ab-
rechnung priifen zu kénnen. Dieses
Recht sollten Sie in Ihrem eigenen
Interesse ernst nehmen. Denn wenn
Sie Threm Mieter die Belegpriifung
nicht erméglichen, darf er sowohl eine
Nachzahlung, als auch die laufenden
Vorauszahlungen zuriickhalten!

Von sich aus brauchen Sie Threm
Mieter die Belegeinsicht aber nicht an-
zubieten, sondern nur, wenn er dies
wiinscht. Gegebenfalls hat Thr Mieter
die Belege dort einzusehen, wo Sie
als Vermieter IThre Wohnung bzw. wo
Sie als Verwalter Thren Geschiftssitz
haben. Und das nach vorheriger An-
kiindigung zu den tiblichen Geschifts-
zeiten. Einsehen darf Thr Mieter alle
seiner Abrechnung zugrunde liegen-
den Originalbelege, einschliefdlich der
Zahlungsbelege. Sein Interesse an der
Einsichtnahme muss der Mieter dafiir
nicht erlautern (LG Bonn, Urteil v.
31.03.25, Az. 12 O 66/22).

Machen Sie es sich leichter!

Erfreulicherweise diirfen Sie Threm
Mieter seit diesem Jahr alle relevanten
Belege in elektronischer Form bereitstel-
len oder per E-Mail tibersenden (§ 556
Abs. 4 BGB). Eine entsprechende Pflicht
trifft Sie aber nicht: Fithren Sie Thre Un-
terlagen nicht digital, muss Thr Mieter
also weiterhin die Belege bei Ihnen vor
Ort einsehen, wenn er sie priifen mochte.

Fithren Sie zwar ein digitales Biiro,
kann Thr Mieter digitale Belege aber
technisch nicht empfangen, kann er
die Ubersendung von Belegkopien
per Post nur verlangen, wenn ihm die
Einsichtnahme wegen grofierer Entfer-
nung zwischen der Mietwohnung und
Ihrem Sitz unzumutbar ist (Faustfor-
mel: 30 km). Dies dann aber nur gegen
eine Kostenerstattung von 0,50 € pro
Seite zzgl. Porto.

Belegeinsicht gewahren

Wiinscht Thr Mieter die Belegpriifung,
so gewdhren Sie ihm diese entweder
digital oder vor Ort oder durch pos-
talische Zusendung bei grofierer Ent-
fernung. Haben Sie einen Scanner,
scannen Sie alle Belege und senden
Sie ihm diese auf sein Verlangen zu. So
konnen Sie die Einsichtnahme nach-
weisen und die Kosten des Scanners
konnen Sie von der Steuer absetzen.

In dieser Ausgabe lesen Sie unter anderem:
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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

www.gevestor-login.de



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

www.gevestor-login.de
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Schritt-fiir-Schritt-Anleitung

Mit diesen 6 Schritten fertigen Sie ganz einfach lhre
gerichtsfeste Betriebskostenabrechnung fiir 2025

Wenn Sie lhre Betriebskostenab-
rechnung erstellen, sollten Sie Schritt
fiir Schritt vorgehen. Nur so ist ge-
wabhrleistet, dass lhre Abrechnung
korrekt ist, Ihr Mieter also eine Nach-
forderung bezahlen muss.

Korrekt - und damit gerichtsfest -
ist Thre Betriebskostenabrechnung,
wenn sie ,formell ordnungsgemafd”
ist. Damit ist gemeint, dass ein durch-
schnittlich gebildeter Mieter die Ab-
rechnung aus sich heraus verstehen
kann. Oberstes Gebot einer jeden Ab-
rechnung ist also: Verstandlichkeit.

Damit Thre Betriebskostenabrech-
nung verstindlich, also formell ord-
nungsgemaf?, ist, muss sie die folgenden
4 Angaben enthalten (BGH, Urteil v.
20.01.21, Az. XII ZR 40/20):

® Geordnete Zusammenstellung aller
Gesamtkosten

® Angabe des Verteilungsschliissels

® Ausweisung des Anteils Thres Mieters

® Abzug aller Vorauszahlungen des
Mieters

Und so gehen Sie Schritt fiir Schritt
vor, um lhre Abrechnung unangreifbar
zu machen:

1 Priifen Sie lhre
n Abrechnungspflicht

Uber die Betriebskosten Ihres Mie-
ters miissen Sie nur abrechnen, soweit
der Mieter hierfiir Vorauszahlungen
leistet. Zahlt Thr Mieter die Betriebs-
kosten als Pauschale oder sind sie in
der Miete enthalten (Inklusivmiete),
ist keine Betriebskostenabrechnung

notwendig.
2 Ermitteln Sie die Kosten
m lhres Mieters

Abrechnen diirfen Sie nur tiber sol-
che Betriebskosten, fiir die Thr Mieter
nach seinem Mietvertrag zahlen muss.
Haben Sie darin keine Betriebskosten
aufgefithrt, braucht Thr Mieter auch
nichts zu zahlen. Sind im Mietvertrag
Betriebskosten einzeln aufgelistet, zahlt
TIhr Mieter auch nur fiir diese Kosten.
Jede Vereinbarung muss nach stindiger

Rechtsprechung zweifelsfrei erkennen
lassen, dass und welche Betriebskosten
genau der Mieter zahlen muss.

Ausreichend sind dabei schon Ver-
einbarungen, wonach der Mieter ,die
Betriebskosten” zahlen muss (BGH,
Urteil v. 08.04.20, Az. XII ZR 120/18).
Ebenso muss der Mieter fiir alle Be-
triebskosten zahlen, wenn der Miet-
vertrag hierzu auf das Gesetz verweist,
etwa: ,Der Mieter zahlt die Betriebskos-
ten gemdfs der Betriebskostenverordnung.”

Besonderheit: Nach Mietbeginn
erstmals angefallene Kosten

Fallen im Laufe des Mietverhiltnis-
ses erstmals neue Betriebskosten an,
etwa weil Sie sich erst spater fiir eine
regelmiflige Ungezieferbekimpfung
entschieden haben, muss Thr Mieter
auch diese Kosten nur tragen, wenn
die entsprechende Betriebskosten-
position zu seinen Lasten im Miet-
vertrag vereinbart wurde (BGH,
Urteil v. 27.09.08, Az. VIII ZR 80/06).

Davon gibt es eine Ausnahme:
Haben Sie Thre Wohnung moderni-
siert und macht die Modernisierung
kiinftig Betriebskosten erforderlich,
muss der Mieter sie immer zahlen,
egal was der Mietvertrag hier vor-
sieht. Dies betrifft etwa die regelma-
igen Kosten fiir den im Rahmen
einer Modernisierung eingerichte-
ten Breitbandkabelanschluss oder
im Mietgebdude installierten Auf-
zug, also Betriebsstrom, Reini-
gung und Wartung (BGH, Urteil
v. 27.06.07, Az. VIII ZR 202/06).

Geben Sie die
m Gesamtkosten an

Fiir alle angefallenen Betriebskosten-
arten fithren Sie in Ihrer Abrechnung
zunichst die Gesamtkosten auf. Erfin-
den Sie dabei keine Begriffe, etwa ist
die Position ,Hausstrom” unwirksam,
weil die Betriebskostenverordnung sie
in § 2 nicht anfithrt (AG Hamburg, Ur-
teil v. 03.03.22, Az. 48 C 320/20). Thre
Abrechnung wire insoweit allein des-
halb nicht ordnungsgemifs. Der Mieter
muss diese Kosten dann nicht zahlen
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(BGH, Urteil v. 14.02.07, Az. VIII ZR
1/06).

Thr Vorteil: Zu den Gesamtkosten
einer jeden Kostenposition brauchen
Sie nicht anzugeben, ob der Gesamt-
betrag zuvor um die Kostenanteile
bereinigt worden ist, die nicht auf ihn
umgelegt werden diirfen (BGH, Urteil
v. 20.01.16, Az. VIII ZR 93/15).

Das spart Ihnen einen teils erheb-
lichen Aufwand, denn Sie brauchen
insbesondere die folgenden Kosten in
Ihrer Abrechnung nicht separat auszu-
weisen und zu erliutern:

M nicht umlagefihige Hausmeister-
kosten (fiir Verwaltung und In-
standsetzung)

M nicht umlagefihige Betriebskosten
bei mehreren Abrechnungseinhei-
ten in Mehrhausanlagen

M nicht umlagefihige Betriebskosten
wegen Vorwegabzugs bei gewerb-
lich genutzten Raumen

Thr Vorteil: Bei Ermittlung der Ge-
samtkosten konnen Sie nach dem so-
genannten Abflussprinzip verfahren:
Sie setzen einfach alle Kosten an, die
wahrend der Abrechnungsperiode von
Ihrem Konto abgeflossen sind, also
von Thnen bezahlt wurden.

Die Kosten auf verschiedene Abrech-
nungszeitriume zu verteilen, also nach
dem Leistungs- oder Zeitabgrenzungs-
prinzip abzurechnen, haben Sie nur
dann, wenn Sie es mit dem Mieter ver-
einbart haben (BGH, Urteil v. 20.02.08,
Az. VIII ZR 49/07) oder es sich um die
,warmen Betriebskosten” (Heiz- und
Warmwasserkosten) handelt (BGH,
Urteil v. 01.02.12, Az. VIII ZR 156/11).

Thr Vorteil: Es ist nicht erforderlich,
dass Sie die Daten der Rechnungen
zu den einzelnen Kostenpositionen
angeben; auch die Angabe der ver-
gleichbaren Kosten bzw. Werte aus der
vorherigen Betriebskostenabrechnung
ist nicht erforderlich. Zudem brau-
chen Sie in der Abrechnung nicht zu
erldutern, warum es zu erheblichen
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Kostensteigerungen gegeniiber dem
Vorjahr gekommen ist (BGH, Urteil v.
28.05.08, Az. VIII ZR 261/07).

Ihr Vorteil: Gleichartige Kosten diir-
fen Sie zusammenfassen. So konnen Sie
die Kosten der Sach- und Haftpflicht-
versicherung in einer Summe unter der
Kostenposition , Versicherung” abrech-
nen (BGH, Urteil v. 16.09.09, Az. VIII
ZR 346/08). Und auch die Kosten fiir
Frisch- und Schmutzwasser kénnen
Sie in einer Summe zusammenfassen
(BGH, Urteil v. 15.07.09, Az. VIII ZR
340/08).

Dartiber hinaus sollten Sie keine
weiteren Kostenpositionen zusam-
menfassen, denn sonst ware Ihre Ab-
rechnung insoweit unwirksam und
der Mieter miisste dafiir nicht zahlen.

Achtung: Auch Ihre ,sonstigen Be-
triebskosten” diirfen Sie nicht zusam-
menfassen. Vielmehr haben Sie die
einzelnen Positionen anzugeben, so-
weit im Mietvertrag vereinbart, mit den
jeweils entstandenen Kosten (BGH, Be-
schluss v. 06.07.21, Az. VIII ZR 371/19).

Geben Sie verstandlich den
m Verteilungsschliissel an

Der Kostenverteilungsschliissel er-
gibt sich aus Threm Mietvertrag. Haufig
werden fiir unterschiedliche Kosten ver-
schiedene Verteilungsschliissel verein-
bart. Thr Vorteil: Wenn im Mietvertrag
keine Regelung getroffen ist, konnen
Sie bei einer vermieteten Eigentums-
wohnung seit 01.12.2020 die Betriebs-
kosten nach dem Schliissel abrechnen,
der auch fur die Verteilung der Kosten
in Threr Eigentiimergemeinschaft gilt
(§ 556a Abs. 3 BGB).

Thr Vorteil: Bekannte Abkiirzungen
konnen Sie verwenden, etwa ,MEA”
fir Miteigentumsanteil (LG Karlsruhe,
Urteil v. 08.01.14, Az. 9 S 294/13). In
Ihrer Abrechnung haben Sie den oder
die mafigeblichen Kostenverteilungs-
schliissel anzugeben. Notwendig ist,
die Herleitung des Quotienten deut-
lich zu machen (OLG Diisseldorf, Urteil
v. 04.07.13, Az. 10 U 52/13). Ist der
Schliissel nur als Bruchteil oder Pro-
zentsatz angegeben, ohne die Bezugs-
grofle zu nennen, ist die Abrechnung
formell fehlerhaft.
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J BEISPIEL]

Richtig ist, wenn Sie schreiben ,Ge-
samtwohnfldche: 540 m2, Thre Wohn-
flache: 90 m2, Umlageschliissel: 1/6”.
Dagegen wire die blofle Angabe des
Quotienten ,1/6" oder ,16,67%"
nicht ausreichend, weil die konkreten
einzelnen Bezugsdaten fehlen.

Ihr Vorteil: Ist der Umlageschliis-
sel durch die Angabe der Bezugsgrofle
verstandlich, brauchen Sie ihn dariiber
hinaus nicht zu erldutern. Insbesondere
miussen Sie dem Mieter nicht erklédren,
wie Sie die Flichenangaben ermittelt
haben. Dies gilt auch dann, wenn sich
diese Angaben seit der letzten Abrech-
nung verdndert haben sollten, solange
die Angaben nur korrekt sind (BGH,
Urteil v. 29.01.20, Az. VIII ZR 244/18).

Wichtig: Auch wenn Sie als Um-
lageschliissel die Zahl der Nutzer
vereinbart haben, ist zwingend die
Bezugsgrofie anzugeben. Hier haben
Sie Ihrem Mieter neben der Zahl der
Nutzer seiner Wohnung immer auch
die Zahl aller Nutzer im Gebdude an-
zugeben (siehe im Anschluss).

Besonderheit: Personenschliissel

Haben Sie laut Mietvertrag tiber
(einzelne) Betriebskosten nach Per-
sonenzahl abzurechnen, reicht es
nicht, wenn Sie diese anhand einer
Melderegisterauskunft angeben.
Notwendig ist stattdessen, dass Sie
die exakte Personenzahl Threr Mieter
bzw. der Bewohner vor Ort klaren
(BGH, Urteil v. 23.01.08, Az. VIII ZR
82/07). Achtung: Zu den Bewohnern
gehoren auch Neugeborene und
Kleinkinder (AG Saarbriicken, Urteil
v. 14.03.18, Az. 3 C 129/17).

Ihr Vorteil: Den so richtig ermit-
telten Personenschliissel brauchen Sie
nicht zu erldutern. Weder muss der
Abrechnung eine Belegungsliste beige-
fiigt werden noch miissen Sie darlegen,
wann es zu einem Wechsel in der Be-
legung gekommen ist (BGH, Urteil v.
15.09.10, Az. VIII ZR 181/09).

Thr Vorteil: Die Abrechnung nach dem
Verteilerschliissel ,Personenmonate”
(Mieter multipliziert mit Monaten der
Nutzung/Mietdauer) ist zuldssig (BGH,
Urteil v. 22.10.14, Az VIII ZR 97/14).

Besonderheit:

Falsche Wohnflache

Weicht die tatsichliche Wohnflache
von der vereinbarten ab, haben Sie
der Abrechnung die tatsachliche
Fliche zugrunde zu legen, egal wie
grofd die Abweichung ist. Die gilt
auch bei preisgebundenen Woh-
nungen (BGH, Urteil v. 16.01.19,
Az. VIII ZR 173/17). Meint 1Thr Mie-
ter, dass die im Mietvertrag ange-
gebene Fldche nicht stimmt, muss
er dies beweisen (BGH, Urteil v.
31.05.17, Az. VIII ZR 181/16).

Besonderheit: Leerstand

Die Kosten, die in Threm Gebiude auf
leer stehende Wohnungen entfallen,
diirfen Sie nicht auf Thre tibrigen Mie-
ter umlegen. Es gilt der Grundsatz: Das
Leerstandsrisiko trdgt der Vermieter —
und damit auch die Kosten (BGH, Ur-
teil v. 08.01.13, Az. VIII ZR 180/12).
Dies gilt auch fiir verbrauchsunab-
hingige Kosten (AG Brakel, Urteil v.
09.01.25, Az. 7 C 223/23). Deshalb
ist es bei einer Kostenverteilung nach
Personen regelmiflig geboten, fir
leer stehende Wohnungen eine fiktive
Person anzusetzen (BGH, Beschluss v.
08.03.13, Az. VIII ZR 180/02). Trotz
(auch hohen) Leerstands sind die war-
men Betriebskosten fiir Heizung und
Warmwasser gemafd der Heizkosten-
verordnung verbrauchsabhéngig abzu-
rechnen (BGH, Urteil v. 10.12.14, Az.
VIII ZR 9/14).

5 Berechnen Sie die
m Kosten des Mieters

Nachdem Sie die Gesamtkosten
einer jeden einzelnen Betriebskosten-
position ermittelt haben, berechnen
Sie anhand des Verteilungsschliissels
den Anteil Thres jeweiligen Mieters und
weisen Sie diesen aus.

6 Ziehen Sie die Voraus-
n zahlungen des Mieters ab

Abschliefend geben Sie in Threr Ab-
rechnung die vom Mieter geleisteten Vo-
rauszahlungen an und ziehen diese von
den auf die Mieter entfallenen Kosten ab.
(BGH, Beschluss v. 23.09.09, Az. VIII ZA
2/08).

Besonderheit: Geminderte Miete
Beachten Sie hierzu die gesonderte
Darstellung auf Seite 6 unten.
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Sparen Sie jeden Cent

Keinen Cent verschenken: So rechnen Sie lhre
Eigenleistungen als Vermieter vollstandig und richtig ab

Bei der Betriebskostenabrech-
nung sind sich viele Vermieter und
Verwalter unsicher, ob und wie Ei-
genleistungen des Vermieters abge-
rechnet werden diirfen. Doch lassen
Sie sich nicht abschrecken, den Lohn
lhrer Arbeit einzufordern, das ist
namlich ganz einfach.

Haben Sie mit Threm Mieter die
Umlage der Betriebskosten verein-
bart, diirfen Sie unter den einzelnen
Positionen auch die entsprechenden
Eigenleistungen abrechnen, ohne dass
dies nochmal ausdriicklich geregelt
sein miusste.

In welcher Hohe Sie dabei Ihren
Aufwand berticksichtigen diirfen, re-
gelt § 1 Abs. 1 S. 2 BetrKV: Sie diirfen
den Betrag ansetzen, den ein Unter-
nehmer fiir eine gleichwertige Leistung
in Rechnung stellen wiirde - aller-
dings ohne Mehrwertsteuer. Und dies
gilt nicht nur fir private Vermieter,
die ihre eigene Arbeitsleistung einset-

zen, sondern ebenso fiir den Unter-
nehmer-Vermieter, der die Leistungen
durch Arbeitnehmer seines Betriebs er-
bringen lasst (BGH, Urteil v. 14.11.12,
Az VIII ZR 41/12).

Achten Sie darauf, IThre Kosten mit
Angeboten zu belegen, in denen die
anfallenden Arbeiten detailliert ge-
nannt sind. So miissen etwa bei Gar-
tenarbeiten die Rasenfliche und der

Turnus der Maharbeiten erkennbar
sein. Nicht aussagekriftige Angebote
geniigen nicht.

Bitte beachten Sie: Fiir Verwal-
tungstdatigkeiten und Reparaturen
diirfen Sie auch bei Durchfithrung
in Eigenregie keine Kosten ansetzen,
da es sich hierbei ganz grundsitzlich
nicht um Betriebskosten handelt (§ 1
Abs. 2 BetrKV).

Kompakt: Diese Eigenleistungen diirfen Sie abrechnen

Art der Leistung Ja | Nein
Gartenpflege inklusive der Reinigung von Hof und Zuwegen v
StraBenreinigung und Winterdienst v
Treppenhausreinigung v
Arbeiten, die eine dritte Person unentgeltlich fir Sie erbringt v
Sachkosten, z. B. Reinigungsmittel, Streumittel, Diinger v
Anschaffung von Geraten, z. B. Rasenmaher v
Ersatzbeschaffung von Geraten v
Reparatur/Wartung von Geraten v
Verwaltungstatigkeit, z. B. Durchfiihrung von Mieterwechseln v
Reparaturen, z. B. am Gemeinschaftseigentum v

So beriicksichtigen

In der Quote, in der ein Mieter die
Miete mindern darf, darf er auch die
Betriebskosten mindern, sogar die
verbrauchsabhdngigen wie Heizung
und Wasser. Die Minderung haben Sie
auch in lhrer Abrechnung zu beriick-
sichtigen (BGH, Urteil v. 13.04.11, Az.
VIl ZR 223/10).

Hierzu erstellen Sie zunichst ganz
normal Thre Betriebskostenabrech-
nung. Erst wenn Sie den Abrechnungs-
betrag ermittelt haben, ziehen Sie
hiervon den Minderungsbetrag ab -
natiirlich nur, wenn die Mietminde-
rung nach Grund und Hohe berechtigt
war.

Die nicht gezahlten Betriebskosten
werden also als nicht geschuldet an-
gesehen. Das ist wichtig. Ob der Mie-
ter Thnen eine Nachforderung zahlen
muss (so im Beispiel 1) oder zu seinen

Sie Mietminderungen richtig

Gunsten ein Guthaben besteht (Bei-
spiel 2), ermitteln Sie so:

Der Mieter hat gemif$ seinem Miet-
vertrag 1.200 € an Vorauszahlungen
im Abrechnungszeitraum geleistet.
Die Abrechnung ergibt zulasten des
Mieters angefallene Betriebskosten
von 1.600 €.

Der Mieter ist in diesem Fall berech-
tigt, die Miete um 10% (10% von
1.600 € = 160 €) zu mindern. Hier
schuldet der Mieter Betriebskosten
also (nur) in Hohe von 1.440 €
(1.600 € abzgl. 160 €). Da der Mie-
ter tatsachlich aber nur 1.200 €
entrichtet hat, haben Sie noch eine
Nachforderung gegen ihn in Hohe
von 240 €.

BEISPIEL 2

Der Mieter hat wiederum insgesamt
1.200 € an Vorauszahlungen im Ab-
rechnungszeitraum geleistet. Nach
Threr Betriebskostenabrechnung
sind im Abrechnungszeitraum fiir
ihn tatsdchlich 1.000 € Kosten an-
gefallen.

Der Mieter ist in diesem Fall be-
rechtigt gewesen, die Miete im ge-
samten Abrechnungszeitraum um
20% (20% von 1.000 € = 200 €) zu
mindern. Damit schuldet er Thnen
auch nur 80% von den angefallenen
Betriebskosten, also 800 € (1.000 €
abzgl. 200 €). Da er mehr - namlich
1.200 € - geleistet hat, fithrt die Be-
triebskostenabrechnung zu einem
Guthaben des Mieters in Hohe von
400 €.
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Korrekte Musterabrechnung

Muster einer ordnungsgemaBen Betriebskostenabrechnung fiir 2025

Viktor Vermieter, Vermieterstrafle 1, 12345 Vermieterstadt Vermieterstadt, den 07.03.2026
Michael Mieter, Mieterstrafle 1, 23456 Mieterstadt [ per Einschreiben (1 Boten 1 personlich

Betreff: Betriebskostenabrechnung fiir die Zeit vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025 fiir die Wohnung Nr. 2 (1. Obergeschoss
rechts), im Haus Mieterstrafle 1, 23456 Mieterstadt

Sehr geehrter Herr Mieter,

in unserem Mietvertrag vom haben wir vereinbart, dass neben der Grundmiete die Betriebskosten gemdfs
§§ 1,2 BetrKV von Ihnen zu zahlen sind, wobei Sie hierfiir monatliche Vorauszahlungen schulden.

Der Umlageschliissel ergibt sich aus dem Mietvertrag. Danach ist die Wohnfliche Ihrer Mietraume im Verhdltnis der Gesamtwohn-
fldche des Gebdudes als Umlageschliissel anzusetzen, sofern keine verbrauchsabhdngige Abrechnung wie fiir Heizung/Warmuwasser
und Kaltwasser erfolgt und auch keine direkte Kostenzuweisung wie bei der Grundsteuer.

Die Heiz- und Warmwasserkosten werden nach der Heizkostenverordnung umgelegt; insofern wurde im Mietvertrag vereinbart,
dass 70% nach Verbrauch und 30% nach Fliche zu berechnen sind. Soweit eine Umlage nach der Wohnfliche erfolgt, ist
jeweils der Gesamtbetrag, der auf das Wohnhaus entfdllt, mit angegeben. Ihr Kostenanteil berechnet sich nach dem Verhiiltnis
der Wohnfldche Threr Wohnung (70 m?) zur Gesamtwohnfliche (210 m?). Insoweit entfdllt ein Drittel der Gesamtkosten auf
Ihre Wohnung (70 m? + 210 m? = 1/3).

Betriebskostenposition Gesamtkosten | Umlageschliissel lhr Anteil

1. Grundsteuer Zuweisung durch Bescheid Finanzamt 229,41 €
2. (Kalt-)Wasser siehe gesonderte Abrechnung | nach Verbrauch 459,32 €
3. Entwasserung 629,25€ | m*=1/3 209,75 €
4. Heizung und Warmwasser siehe gesonderte Abrechnung | 70% Verbrauch und 30% Flache 1.878,65 €
5. | StraBenreinigung 3933€ | m*=1/3 13,11 €
6. Miillentsorgung 368,25€ | m*=1/3 122,75 €
7. | Gebaudereinigung 689,78€ | m*=1/3 229,93 €
8. Ungezieferbekampfung 7500€ | m>=1/3 25,00 €
9. Beleuchtung 126,89€ | m?=1/3 42,30 €
10. | Gartenpflege 212,46 € | m*=1/3 70,82 €
11. | Schornsteinfeger 68,66 € | m*=1/3 22,89 €
12. | Haftpflichtversicherung 200,55€ | m*=1/3 66,85 €
13. | Hauswart 251,56 € | m*=1/3 83,85 €
14. | Kabelgebiihren 216,00 € | m*=1/3 72,00 €
15. | Sonstige Betriebskosten

gemaB Vereinbarung:

— Reinigung Dachrinnen 293,00€ | m?=1/3 97,67 €

— Wartung Feuerléscher 26,01 € | m?=1/3 8,67 €
Gesamtkosten 3.884,97 € 3.632,97 €
Abziiglich bereits geleisteter Vorauszahlungen —3.540,00 €
flir 2025 (12 x 295,00 €)
Unterdeckung/Nachforderung 92,97 €

Alle Belege zur Abrechnung konnen nach vorheriger Terminabsprache zu den iiblichen Geschdftszeiten bei mir eingesehen werden.
Der Nachzahlungsbetrag wird mit Zugang dieser Abrechnung fallig (BGH, Urteil v. 08.03.06, Az. VIII ZR 78/05; AG Rem-
scheid, Urteil v. 03.02.25, Az. 7 C 130/24).

Da die Vorauszahlungen ersichtlich nicht kostendeckend gewesen sind, passe ich diese gemdf § 560 Abs. 4 BGB hiermit auf eine
angemessene Hohe an. Hierbei beriicksichtige ich, dass Ihre Heizkosten 2026 um voraussichtlich 15% (= 281,80 €) steigen wer-
den (vgl. Anlage), fiir Sie also auf 2.160,45 €. Ihre Vorauszahlung betrdgt somit monatlich 326,23 € (3.914,77 : 12 Monaten)
und ist beginnend mit der Miete zu zahlen, die nach dem Zugang dieser Abrechnung zur Zahlung fallig wird.

Mit freundlichen Griiflen
Viktor Vermieter

(Hinweis: Eine Betriebskostenabrechnung muss zu ihrer Wirksamkeit nicht unterschrieben sein (OLG Brandenburg, Urteil v. 23.05.23, Az. 3 U 94/22);
es genligt der vollstandige Name des Vermieters oder des von ihm Beauftragten in Maschinenschrift an ihrem Ende.)
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Rechtsnachteile vermeiden

So stellen Sie lhre Abrechnung dem Mieter beweissicher zu

Die Betriebskostenabrechnung kor-
rekt zu fertigen ist nur ,die halbe
Miete”. Ebenso wichtig ist es, dass der
Mieter lhre Abrechnung beweissicher
erhdlt - gerade hier werden in der
Praxis haufig teure Fehler gemacht.

Haben Sie auch schon die Erfahrung
gemacht, dass Mieter immer nur den Zu-
gang solcher Abrechnungen bestreiten,
die mit einer Nachforderung schliefSen?
Weist andersherum die Abrechnung ein
Guthaben aus, gibt es dagegen nie Prob-
leme mit der Zustellung.

Das bedeutet fiir Sie: Sie miissen be-
weisen, dass der Mieter innerhalb der
einjahrigen Abrechnungsfrist Thre Ab-
rechnung erhalten hat. Kénnen Sie das
nicht, bleiben Sie unter Umstidnden auf
Threr Nachforderung sitzen. Mit diesen
4 Tipps machen Sie es richtig:

Tipp Nr. 1: Botendienste

Rechnen Sie erst am Ende der Ab-
rechnungsfrist ab und fallt diese - wie
in aller Regel - in die Weihnachtszeit,
sollten Sie Thre Abrechnung mit einem

Botendienst zustellen. Denn kommt es
zu Verzogerungen bei der Postbeforde-
rung, gehen diese zu Ihren Lasten als
Absender (BGH, Urteil v. 21.01.09,
Az VIII ZR 107/08).

Tipp Nr. 2: Wahlen Sie das Einwurf-
Einschreiben

Haben Sie ausreichend Zeit, um Ihre
Abrechnung mit der Post zu versenden,
sollten Sie das Einwurf-Einschreiben
wahlen. Denn dieses gilt schon dann
als zugestellt, wenn es dem Adressaten
in den Briefkasten eingeworfen wor-
den ist.

Hiiten Sie sich dagegen vor dem
Ubergabe-Einschreiben (,Einschrei-
ben-Riickschein”). Denn wenn der
Postzusteller das Schreiben dem Emp-
finger nicht tbergeben kann, hin-
terldsst er ihm in seinem Briefkasten
einen Benachrichtigungszettel. Was
viele nicht wissen: Dieser Zettel ist
kein Zugangsnachweis. Der Zugang
der Postsendung erfolgt vielmehr
erst, wenn der Mieter Ihre Sendung
bei der Post abholt (BGH, Urteil v.

26.11.97, Az. VIII ZR 22/97). Falls dies
iiberhaupt geschieht, ist die Abrech-
nungsfrist dann aber vielleicht schon
abgelaufen.

Tipp Nr. 3: Einwurf nur vormittags

Haben Sie Thre Abrechnung ,auf
den allerletzten Driicker” gefertigt,
iibergeben Sie diese Threm Mieter
am 31.12. entweder personlich oder
werfen Sie ihm diese im Beisein von
Zeugen am 31.12. vormittags in den
Briefkasten. Wiirden Sie Thre Abrech-
nung dem Mieter dagegen nachmittags
in den Briefkasten einwerfen, wire dies
nicht mehr rechtzeitig (BGH, Urteil v.
05.12.07, Az. XII ZR 148/05).

Tipp Nr. 4: Zustellung an alle Mieter

Haben Sie mehrere Mieter, sollten
Sie unbedingt jedem Einzelnen eine
Betriebskostenabrechnung zustellen
oder Ihre Abrechnung an alle Mieter
adressieren. Denn eine Nachzahlung
diirfen Sie nur von dem Mieter ver-
langen, der auch eine Abrechnung
erhalten hat (BGH, Urteil v. 28.04.10,
Az. VIII ZR 263/09).

lhr Mieter zahlt nicht? Klagen und kiindigen Sie!

lhr Mieter zahlt lhre Nachforde-
rung aus der Betriebskostenabrech-
nung nicht, obwohl diese mit Zugang
bei ihm zur Zahlung fallig wird? Dann
sollten Sie klagen, wenn alle nebenste-
henden Voraussetzungen erfiillt sind.

Meint Ihr Mieter, die Abrechnung
enthalte Fehler, muss er diese inner-
halb eines Jahres nach Zugang Ihrer
Abrechnung riigen. Versdiumt er diese
Frist, muss er trotz eventueller Fehler
zahlen (siehe Seite 10).

Dartiiber hinaus diirfen Sie Threm
Mieter auch ordentlich kiindigen, wenn
Thre Nachforderung hoher als eine Mo-
natsmiete ist und trotz Mahnung nicht
bezahlt wurde (LG Miinchen I, Urteil v.
05.02.25, Az. 14 § 9406/23). Betragt die
Nachforderung mehr als 2 Monatsmie-
ten, dirfen Sie Threm Mieter sogar frist-
los kiindigen (AG Brandenburg, Urteil v.
20.12.24, Az. 33 C 33/24).
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Checkliste: Betriebskostennachforderung

‘ Gepriift 4

Im Mietvertrag ist vereinbart, dass der Mieter die Betriebskosten zu a
tragen und hierflir Vorauszahlungen zu leisten hat.

Sie haben eine formell ordnungsgemaBe Abrechnung erstellt: a

B Mietparteien und Mietobjekt sind klar bezeichnet.
B Abrechnungszeitraum umfasst exakt 12 Monate.

B Gesamtkosten des Hauses sind angegeben, gegliedert nach den Kos-
tenpositionen der Betriebskostenverordnung.

M Die verwendeten Verteilungsschliissel sind verstandlich angegeben.

M Die Anteile des Mieters an den Gesamtkosten sind berechnet.

M Die Vorauszahlungen des Mieters sind beriicksichtigt.

angemahnt (flir lhre ordentliche Kiindigung).

Die Abrechnung ist dem Mieter nachweislich spatestens ein Jahr a
nach Ende des Abrechnungszeitraums zugegangen.

Bei mehreren Mietern aus einem Mietvertrag: Q
Die Abrechnung ist an alle Mieter adressiert.

Falls vom Mieter gefordert, haben Sie ihm Einsicht in samtliche a
Abrechnungsbelege gewahrt.

Sie haben den Nachzahlungsbetrag mindestens einmal erfolglos a
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lhr gutes Recht als Vermieter

Sie erhalten Belege verspatet — Sie haben nun 3 Monate Zeit

Ein typischer Fall aus der Vermie-
tungspraxis: Da lhnen noch nicht alle
Rechnungen und Bescheide vorliegen,
konnen Sie die Jahresabrechnung fiir
das Jahr 2024 nicht rechtzeitig bis
zum 31.12.2025 erstellen. Dies ist je-
doch fiir Sie kein Problem, denn in
diesem Fall ist die Fristversaumung
entschuldigt (§ 556 Abs. 3 S. 3 BGB).

Allerdings haben Sie fiir die Vervoll-
stindigung Threr dem Mieter fristge-
recht nur unvollstindig tibersandten
Betriebskostenabrechnung nicht ewig
Zeit. Der Bundesgerichtshof hat ent-

schieden, dass Vermieter innerhalb
von 3 Monaten abrechnen miissen -
gerechnet von dem Zeitpunkt, an dem
Sie den Bescheid erhalten haben (Ur-
teil v. 05.07.06, Az. VIII ZR 220/05).

Ihr Vorteil: Wahren Sie diese Frist,
kann Thnen der Mieter keine Verjah-
rung entgegenhalten (BGH, Urteil v.
12.12.12, Az. VIII ZR 264/12). Achten
Sie aber darauf, dass Sie diese 3-Mo-
nats-Frist nicht versiumen, denn an-
derenfalls wire Thre Verspiatung doch
nicht entschuldigt und der Mieter
diirfte die Nachzahlung verweigern.

Wichtig: Machen Sie blofd nicht
den Fehler, darauf zu warten, dass die
Eigentimerversammlung stattfindet
bzw. darin die Ihrer Betriebskostenab-
rechnung zugrunde liegende Jahresab-
rechnung beschlossen wird. Denn fiir
eine wirksame Betriebskostenabrech-
nung ist es nicht notig, dass die ihr zu-
grunde liegende Hausgeldabrechnung
auch beschlossen worden ist (BGH,
Urteil v. 14.03.17, Az. VIII ZR 50/16).
Wiirden Sie den Beschluss der WEG
also abwarten, wiren Sie hierdurch
nicht entschuldigt, verspatetet abrech-
nen zu durfen.

Nutzen Sie diese 9 erfreulichen BGH-Urteile!

Anders als viele meinen, ist der
BGH beim Thema Betriebskosten oft
auf der Seite der Vermieter. Mit den
folgenden Urteilen behalten Sie ge-
geniiber lhrem Mieter die Oberhand.

1. Geschatzte Heizkosten

Ist der Wirmemengenzihler in
einer Mietwohnung defekt, dir-
fen Sie als Vermieter die Heizkosten
auch anhand der Heizkosten von
Riumen ermitteln, die in anderen
Gebiduden liegen. Eine solche Schit-
zung der Heizkosten ist nach § 9a
Abs. 1 HeizKV erlaubt (BGH, Urteil v.
27.10.21, Az. VIII ZR 264/19).

2. Korrektur ,offenkundiger”
Abrechnungsfehler

,Offenkundige Abrechnungs-
fehler” (meist erkennbare Rechen-
fehler) diirfen auch noch nach
Ablauf der einjdhrigen Abrech-
nungsfrist zulasten des Mieters
korrigiert werden (BGH, Urteil v.
30.03.11, Az. VIII ZR 133/10).

3. Nicht geeichte Zdhler

Eine Betriebskostenabrechnung
wird hinsichtlich der Wasserkosten
nicht deshalb unwirksam, weil der
Wasserzahler nicht geeicht war. Voraus-
setzung ist aber, dass die angezeigten
Werte zutreffend sind (BGH, Urteil v.
17.11.10, Az. VIII ZR 112/10).

www.gevestor-login.de

4. Geschatzte Verbrauchswerte

Fir die formelle Ordnungsge-
mifSheit der Betriebskostenab-
rechnung muss dem Mieter nicht
erkennbar sein, ob die angesetzten
Heiz- und Warmwasserkosten auf
abgelesenen Messwerten oder einer
Schétzung beruhen, solange sie nur
rechnerisch richtig sind (BGH, Urteil
v. 12.11.14, Az. VIII ZR 112/14).

5. Getrennte Erlauterungen moglich

Der formellen Ordnungsmaflig-
keit einer Abrechnung steht nicht
entgegen, dass Sie erforderliche Er-
lduterungen zu dieser Abrechnung
auflerhalb ihrer selbst vorgenommen
haben (etwa in einem Brief, einem
Fax oder in einer E-Mail). Vorausset-
zung ist aber, dass die Erlduterung
ebenso wie die Abrechnung selbst
innerhalb der einjiahrigen Abrech-
nungsfrist zugehen (BGH, Urteil v.
11.08.10, Az. VIII 45/10).

6. Korrektur der Abrechnung

Eine fehlerhafte Betriebskosten-
abrechnung kann auch noch nach
Zahlung des (unrichtigen) Nach-
zahlungsbetrags zulasten des Mie-
ters korrigiert werden, wenn die
Korrektur innerhalb der Abrech-
nungsfrist erfolgt (BGH, Urteil v.
28.05.14, Az. XII ZR 6/13).

7. Kein Gewohnheitsrecht
fiir falsche Abrechnungen

An eine stillschweigende Abanderung
der Vereinbarung iiber die Abrechnung
der Betriebskostenvorauszahlungen
sind hohe Anforderungen zu stellen;
allein die fehlerhafte Handhabung des
Mietvertrags gentigt hierfiir nicht (BGH,
Urteil v. 16.03.16, Az. VIII ZR 326/14;
ebenso: AG Hamburg, Urteil v. 22.01.25,
Az. 49 C 468/24).

8. Warmecontracting — keine
Vorlage interner Rechnung

Der Vermieter, der einen Warmelie-
ferungsvertrag mit einem Contractor
abgeschlossen hat, braucht seinem
Mieter keine Einsicht in die Rechnun-
gen des Vorlieferanten des Contractors
zu gewahren, sondern nur zur Rech-
nung des Contractors selbst (BGH,
Urteil v. 03.07.13, Az. VIII ZR 322/12).

9. Kosten fiir die Kontrolle
der Miilltrennung

Die kommunalen Satzungen legen fest,
in welcher Weise der Hausmiill zu tren-
nen ist. Gibt es Fehlwiirfe und entstehen
dem Vermieter Kosten fiir die Uberprii-
fung der ordnungsgemifien Miilltren-
nung einschliefflich des Nachsortierens
durch einen externen Dienstleister, sind
diese Kosten vom Mieter als Kosten der
Miillbeseitigung zu zahlen (BGH, Urteil
V. 05.10.22, Az. VII ZR 117/21).

Spezial Betriebskostenabrechnung 2026 e Seite 9



Mieter-Riigen

lhr Mieter beanstandet lhre Abrechnung? -

Die meisten

Riigen sind entweder unbegriindet oder verspatet

Auf eine Abrechnung reagieren viele
Mieter mit Beanstandungen. Die Praxis
zeigt jedoch: Die allermeisten Riigen
sind unbegriindet — oder verspatet.

Zundchst: Der Einwand, die Voraus-
zahlungen hitten so kalkuliert werden
miissen, dass es zu keinen grofleren
Nachforderungen kommen kann,
geniigt per se nicht (BGH, Urteil v.
11.02.04, Az. VIII ZR 195/03).

Oft erfolgt aber ein nur allgemein
geduflertes Misstrauen der Mieter: ,Die
Kosten sind zu hoch - die Abrechnung
stimmt nicht.”

Solche pauschalen Zweifel sind je-
doch irrelevant. Denn Mieter miissen
ihre Beanstandungen ganz konkret be-
griinden und beweisen. So etwa die Be-
hauptung, die Treppenhausreinigung
sei nicht sachgerecht erfolgt, weshalb
die Kosten hierfiir nicht umlagefihig
seien (LG Hanau, Beschluss v. 12.02.25,
Az. 2 S 43/24).

Soweit es dafiir notwendig ist, die
Abrechnungsunterlagen einzusehen,
miissen sie dies tun (OLG Karlsruhe,
Urteil v. 14.11.17, Az. 8 U 87/15).
Macht der Mieter dies nicht, sind seine
Einwendungen ohne rechtliche Bedeu-
tung (BGH, Urteil v. 30.07.07, Az. VIII
7R 262/06).

Am allerhdufigsten aber bean-
standen Mieter, dass die Abrechnung
gegen das Wirtschaftlichkeitsgebot
verstofien wiirde. Danach diirfen Be-
triebskosten nur insoweit umgelegt
werden, als sie gerechtfertigt sind.

Dass dies nicht der Fall ist, miissen
die Mieter beweisen (BGH, Urteil v.
25.01.23, Az. VIII ZR 230/21). Dafir
gentigt der Hinweis auf einen Betriebs-
kostenspiegel, der geringere Durch-
schnittskosten ausweist, nicht (BGH,
Urteil v. 06.07.11, Az. VIII ZR 340/10).
Uberhaupt ist dieser Vorwurf der Mie-
ter meistens unbegriindet, denn das
Wirtschaftlichkeitsgebot verlangt zum
Beispiel nicht, dass Sie

B unwirtschaftliche Vertrdge kiindi-
gen, die schon vor Abschluss des
Mietvertrages mit einem Dienst-
leister bestanden (BGH, Urteil v.
25.01.23, Az VIII ZR 230/21).

B Heiz6l zum niedrigsten Preis kau-
fen missen (LG Berlin, Urteil v.
30.07.14, Az. 65 S 12/14).

M eine alte, unwirtschaftliche Heizung
modernisieren miissen, wenn diese
Heizung noch voll funktionstiichtig
ist (BGH, Urteil v. 31.10.07, Az. VIII
ZR 261/06).

Nur ein Jahr haben die Mieter fiir
ihre Einwendungen Zeit, gerechnet
vom Ende des Monats, in dem sie die
Abrechnung erhalten haben. Diese
Frist gilt auch fiir die Riige, das Wirt-
schaftlichkeitsgebot sei verletzt (LG
Berlin, Beschluss v. 15.06.21, Az. 67 S
61/21), oder fiir den Einwand, der Kos-
tenverteilungsschliissel sei fehlerhaft
(AG Hanau, Urteil v. 24.07.25, Az. 32
C 16/25). Ist diese Frist verstrichen,
sind Beanstandungen nicht mehr von
Belang. Thr Mieter muss dann eine
Nachforderung zahlen, selbst wenn die
Abrechnung grob fehlerhaft sein sollte
(§ 556 Abs. 3 S. 6 BGB).

Wichtig: Die Einwendungsfrist be-
ginnt nur zu laufen, wenn dem Mie-
ter auf Wunsch die Einsichtnahme in
Kopien ermoglicht worden ist, sodass
er seine Einwendungen iiberhaupt
priifen konnte (AG Offenbach, Urteil v.
07.06.18, Az. 350 C 23/18).

Der BGH ist auf lhrer Seite

Vorteil Nr. 1: Nach Ablauf der Ein-
wendungsfrist kann sich ein Mieter
auch nicht mehr darauf berufen, dass
die Abrechnung erneut einen Fehler
enthilt, den er bereits in den Jahren
zuvor gerligt hatte (BGH, Urteil v.
12.05.10, Az. VIII ZR 185/09).

Vorteil Nr. 2: Nach Ablauf der Ein-
wendungsfrist muss ein Mieter sogar
dann eine Nachforderung zahlen,
wenn eigentlich gar nicht hétte abge-
rechnet werden diirfen, weil der Mieter
statt Vorauszahlungen eine Pauschale
gezahlt hat (BGH, Urteil v. 12.01.11,
Az. VIII ZR 148/10).

Vorteil Nr. 3: Selbst wenn Kos-
ten umgelegt werden, die nach Ge-
setz oder Mietvertrag nicht umgelegt
werden diirfen, muss der Mieter
dies innerhalb der Einwendungsfrist
rigen - und anderenfalls auch far
diese Kosten zahlen (BGH, Urteil v.
11.05.16, Az. VIII ZR 209/15).

Vorteil Nr. 4: Und schliefilich ist
sogar der (berechtigte) Einwand eines
Mieters, seine Vorauszahlungen seien
in der Abrechnung unzutreffend gering
erfasst, nach Ablauf der Einwendungs-
frist ausgeschlossen (LG Miinchen I,
Urteil v. 02.06.16, Az. 31 S 1387/16).
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lhre Rechte & Pflichten kompakt 2026

Kompakt & aktuell: Das sind lhre Rechte und
Pflichten nach lhrer Betriebskostenabrechnung

Als Vermieter miissen Sie ...

Als Vermieter miissen Sie nicht ...

M Ihrem Mieter eine formell ordnungsgemaBe und rechnerisch richtige Be-
triebskostenabrechnung erstellen. Ist eine erstellte Abrechnung fehlerhaft,
miissen Sie diese korrigieren.

M Ihrem Mieter ein Abrechnungsguthaben unverziiglich auszahlen. Tun
Sie dies nicht, darf der Mieter seine laufenden Zahlungen (Miete und
Betriebskosten) als Druckmittel zuriickbehalten. Das Guthaben auf die
neue Abrechnungsperiode vortragen diirfen Sie nur mit ausdriicklicher
Zustimmung des Mieters.

M Ihrem Mieter das Kopieren der relevanten (siehe im Anschluss) Abrech-
nungsunterlagen gegen Nutzungsentgelt (ca. 0,25 €/Seite) gestatten, und
zwar am Ort deren Aufbewahrung zu den gewohnlichen Geschéftszeiten
und nach Vereinbarung eines Termins.

M |hrem Mieter Einsicht in die Original-Abrechnungsunterlagen gewah-
ren (BGH, Urteil v. 15.12.21, Az. VIll ZR 66/20). Anderenfalls diirfte der
Mieter eine Nachzahlung aus der Abrechnung ebenso verweigern wie die
laufenden Vorauszahlungen, nicht aber deren Erstattung (BGH, Beschluss
v. 08.02.22, Az. VIl ZR 150/20). Einsicht nehmen darf der Mieter auch in
die entsprechenden Zahlungsbelege, Warmelieferungsvertrage, Wartungs-
vertrage fir den Fahrstuhl und Hausmeistervertrage. Nicht einsehen darf
ein Mieter dagegen alle Unterlagen, die nicht Gegenstand der Abrech-
nung sind, zum Beispiel die Beschliisse oder die Teilungserklarung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zu seiner Wohnung (BGH, Beschluss
v. 13.09.11,Az. VIll ZR 45/11).

M Einsicht in die Verbrauchsdaten seiner Nachbarn gewahren, wenn dies er-
forderlich ist, um die Verteilung der Heizkosten nachvollziehen zu kénnen
(BGH, Urteil v. 07.02.18, Az. VIl ZR 189/17).

Als Vermieter diirfen Sie ...

M eine Betriebskostenabrechnung nach einem Mieterwechsel wahrend der Ab-
rechnungsperiode vornehmen. Denn § 556 Abs. 3 S. 4 BGB stellt klar: ,Der
Vermieter ist zu Teilabrechnungen nicht verpflichtet.” Der ausgezogene Mieter
muss also die reguldre Abrechnung abwarten.

M die Abrechnungsunterlagen vorsortieren und dem Mieter erlautern. Es reicht
aus, wenn Sie ihm den betreffenden Jahresordner mit allen Abrechnungen
vorlegen. Hat der Mieter Schwierigkeiten, die Unterlagen nachzuvollziehen,
muss er sich selbst um fachkundige Unterstiitzung bemiihen, etwa durch
einen Mieterverein oder Anwalt.

M Ihrem Mieter die Abrechnungsbelege kopieren und zusenden. Eine Aus-
nahme besteht nur dann, wenn lhrem Mieter die Einsichtnahme vor Ort
unzumutbar ist (etwa bei Krankheit oder weiter Entfernung). In diesem Fall
kénnen Sie lhrem Mieter aber ein Nutzungsentgelt von ca. 0,25 € pro ko-
pierte Seite zzgl. Briefporto berechnen (BGH, Beschluss v. 13.04.10, Az. VIl
ZR 80/09). Die Versendung diirfen Sie jedoch nicht von einer Vorkasse abhan-
gig machen. Unzumutbar ist die Einsichtnahme auch, wenn das Mietverhalt-
nis zerriittet ist (LG Berlin, Urteil v. 11.06.14, Az. 65 S 233/13).

B Ihrem Mieter von sich aus die Einsicht in die Betriebskostenbelege anbie-
ten; die Einsicht haben Sie ihm nur auf seinen Wunsch hin zu erméglichen
(LG Berlin, Urteil v. 14.06.19, Az. 63 S 255/18).

M auf Beanstandungen Ihres Mieters eingehen, die er nicht konkret begriindet
hat (BGH, Urteil v. 30.07.07, Az. VIll ZR 262/06). Exforderlichenfalls muss der
Mieter hierzu Einsicht in die Abrechnungsunterlagen nehmen (AG Hamburg,
Urteil v. 06.07.16, Az. 49 C 6/16).

M die Originalbelege in Papierform zur Priifung zur Verfiigung stellen, sondern
Sie diirfen Ihrem Mieter die Betriebskosten-Belege in elektronischer Form
bereitstellen oder ihm per E-Mail {ibersenden (§ 556 Abs. 4 BGB).

Als Vermieter diirfen Sie nicht ...

I ein Abrechnungsguthaben mit Mietriickstanden verrechnen, bei Mietende
auch mit der Mietkaution (BGH, Urteil v. 28.10.20, Az. VIll ZR 230/19).

M Ihrem Mieter Verzugszinsen auf ein Betriebskostenguthaben verweigern,
selbst wenn Sie ihm die Abrechnung verspatet erstellt haben sollten
(BGH, Urteil v. 05.12.12, Az. XIl ZR 44/11).

M bei Mietende die Auszahlung der (verzinsten) Mietkaution insoweit
einbehalten, als Sie eine Betriebskostennachforderung aufgrund der
nachsten — erst turnusgemaB falligen — Abrechnung von lhrem Mieter
erwarten (BGH, Urteil v. 18.06.06, Az. VIIl ZR 71/05).

M die Vorauszahlungen auf Grundlage der Abrechnung anpassen. Dieses
Recht haben sowohl Sie als auch Ihr Mieter (§ 560 Abs. 4 BGB). Einen Si-
cherheitszuschlag hinzuaddieren diirfen Sie nur, wenn Sie ganz konkrete
Anhaltspunkte fiir Preissteigerungen haben (BGH, Urteil v. 28.09.11,
Az VIll ZR 294/10).

Der Mieter darf ...

B eine Nachforderung vom Mieter verlangen, solange er keine formell ord-
nungsgemaBe und rechnerisch richtige Betriebskostenabrechnung erhalten
hat (BGH, Urteil v. 20.01.16, Az. VIll ZR 93/15).

M eine Nachforderung im Wege der Einzugsermachtigung vom Konto Ihres
Mieters abbuchen, auBer die Einzugsermachtigung schlieBt diese Art von
Forderungen ausdriicklich ein.

M fristlos wegen Zahlungsverzugs kiindigen, weil der Mieter die Betriebs-
kostennachforderung nicht beglichen hat (§ 543 BGB). Macht der Nach-
zahlungsbetrag mindestens eine Monatsmiete aus und wurde der Mieter
erfolglos abgemahnt, konnen Sie aber wegen Pflichtverletzung gemaB
§ 573 BGB ordentlich kiindigen (BGH, Urteil v. 10.10.12, Az. VIll ZR 107/12).

M eine bereits verjahrte Betriebskostennachforderung mit der Mietkaution
aufrechnen, auch nicht mit einem verpfandeten Mieter-Sparbuch (BGH,
Urteil v. 20.07.16, Az. VIl ZR 263/14).

Der Mieter muss ...

M eine ordnungsgemaBe Abrechnung verlangen und dieses Recht nach Ab-
lauf der Abrechnungsfrist einklagen. Gegebenenfalls ware das den Ver-
mieter verpflichtende Urteil durch Zwangsgeld, ersatzweise Zwangshaft,
vollstreckbar (BGH, Urteil v. 11.05.06, Az. | ZB 94/05).

M bei falschem Abrechnungsergebnis eigenméachtig Vorauszahlungen kiir-
zen bzw. anpassen und muss hierfiir nicht erst die korrigierte Abrech-
nung abwarten (BGH, Urteil v. 06.02.13, Az. VIIl ZR 184/12).

M verlangen, dass ihm die Betriebskostenbelege am Zweitsitz des Ver-
mieters zur Einsicht angeboten werden, wenn dieser Zweitsitz naher
zu seiner Mietwohnung gelegen ist (AG Giinzburg, Urteil v. 21.07.14,
Az. 2 C837/13).

M verlangen, dass ihm die Belege elektronisch zugesandt werden, wenn die

Verwaltung papierlos arbeitet und ihr selbst alle Belege digital zur Verfii-
gung stehen (AG Frankfurt/Main, Urteil v. 02.02.24, Az. 33 C 3020/23).

B nach Ablauf einer Priffrist eine Nachforderung bezahlen, wenn die Ab-
rechnung innerhalb der Abrechnungsfrist erstellt wurde und ordnungsge-
maB ist. Die Priiffrist kann der Vermieter bzw. Verwalter selbst festlegen
(,Zahlbar innerhalb von 14 Tagen nach Erhalt der Abrechnung.”). Ohne
Festlegung ist die Nachforderung mit Erhalt der Abrechnung fallig (BGH,
Urteil v. 08.03.06, Az. VIl ZR 78/05).

M Betriebskostenbelege notfalls mit einer Digitalkamera fotografieren, wenn
ein Fotokopierer am Aufbewahrungsort der Abrechnungsunterlagen nicht
vorhanden ist (AG Berlin-Charlottenburg, Beschluss v. 05.08.10, Az. 216
C111/10).

M Beanstandungen der Abrechnung innerhalb der einjahrigen Einwendungs-
frist vornehmen; nach Fristablauf sind alle Riigen unbeachtlich (BGH, Urteil
v. 11.05.16, Az. VIll ZR 209/15).
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Checkliste: So machen Sie alles richtig

So ist lhre Betriebskostenabrechnung zu 100% korrekt

Kleiner Fehler — groBe Wirkung! Priifen Sie lhre Betriebskostenabrechnung anhand der folgenden Checkliste.
Konnen Sie alle Fragen mit ,Ja” beantworten, ist lhre Abrechnung zu 100% korrekt und damit gerichtsfest.

Formelle Priifung der Abrechnung | %}
Ist die Abrechnung an alle betreffenden Mieter des Mietvertrages gerichtet und adressiert? a
Beinhaltet Ihre Abrechnung eine geordnete Zusammenstellung der Kosten (libersichtliche Gliederung, getrennte Erfassung a
der Kosten nach Betriebskostenarten)?

Wird der vereinbarte einjéhrige Abrechnungszeitraum genannt (ohne Vereinbarung ist es das Kalenderjahr)? Q
Ist die Abrechnung nachvollziehbar und verstandlich gestaltet und entspricht sie der erforderlichen Textform, indem unter a
der Abrechnung der Vor- und Zuname des Abrechnungserstellers angegeben ist?

Sind zu allen umlagefahigen Kostenpositionen die Gesamtkosten angegeben? (Einer Angabe und Erlauterung der zum a
angesetzten Gesamtbetrag fiihrenden Rechenschritte bedarf es nicht. BGH, Urteil v. 20.01.16, Az. VIll ZR 93/15.)

Haben Sie die im Einzelnen vereinbarten , sonstigen Betriebskosten” in Ihrer Abrechnung einzeln ausgewiesen? a
Ist der/sind die Verteilerschliissel korrekt genannt und nachvollziehbar angewendet? (Der Kostenverteilungsschliissel muss a
verstandlich sein, weshalb stets die BezugsgroBe anzugeben ist — etwa die Gesamtwohnflache oder die Zahl aller Haushe-

wohner, eine Erlauterung des Schliissels ist aber nicht notig. BGH, Urteil v. 29.01.20, Az. VIIl ZR 244/18.)

Haben Sie den Anteil lhres Mieters ausgerechnet und ausgewiesen? a
Haben Sie die geleisteten Vorauszahlungen des Mieters nachvollziehbar beriicksichtigt? Q
Haben Sie die einjahrige Abrechnungsfrist (§ 556 Abs. 3 S. 2 BGB) eingehalten? a
Bei verspateter Abrechnung: Haben Sie die Verspatung nicht zu vertreten (§ 556 Abs. 3 S. 3 BGB)? a
Inhaltliche (materielle) Priifung der Abrechnung | |

Haben Sie ausschlieBlich umlagefahige Betriebskosten angesetzt (nie umlagefahig: Verwaltungs- und Erhaltungskosten)?

Sind die angesetzten Betriebskosten im Mietvertrag als umlagefahig vereinbart?

Betreffen die in Ansatz gebrachten Betriebskosten die Wohnung lhres Mieters?

Stimmen die Kostenansatze mit den Kostenbelegen iiberein?

Sind nur Kosten aus dem Abrechnungszeitraum angesetzt?

Haben Sie Eigenleistungen in ortstiblicher Hohe und ohne Mehrwertsteuer beriicksichtigt?

O0|00 00|00

Haben Sie berlicksichtigt, dass Sie stets die tatsachliche Flache zugrunde zu legen haben, auch wenn diese von der
vereinbarten Flache abweicht (BGH, Urteil v. 30.05.18, Az. VIl ZR 220/17)?

Sind Doppelansatze (z. B. bei Hausmeister, Hausreinigung, Gartenpflege) ausgeschlossen?

O

O

Ist beriicksichtigt, dass vom Mieter rechtmaBig geminderte Betriebskosten als vom Mieter nicht geschuldet anzusehen
sind (BGH, Urteil v. 13.04.11, Az. VIl ZR 223/10)?

Ist der Grundsatz der Wirtschaftlichkeit beriicksichtigt, enthalt die Abrechnung also keine sachgrundlos tiberhéhten und
keine sinnlosen bzw. unverniinftigen Kosten?

O

Werden die Kosten fiir eine leer stehende Wohnung nicht auf den Mieter umgelegt?

Sind bei Wartungskosten anteilige Reparaturkosten herausgerechnet? (Diese sind nie umlagefahig, vgl. § 1 Abs. 2 Nr. 2 BetrKV.)

Lasst sich der Kostenanteil lhres Mieters rechnerisch aus der Abrechnung leicht ersehen?

Bei einem Mieterwechsel im Abrechnungszeitraum: Sind die Kosten zutreffend auf Vor- und Nachmieter verteilt?

Sind die gezahlten Vorauszahlungen Ihres Mieters zutreffend beriicksichtigt?

Nennt die Abrechnung einen konkreten Nachzahlungs-/Erstattungsbetrag?

Sind alle Rechenschritte korrekt und fiir den/die Mieter ohne Weiteres nachvollziehbar?

OO0 000 000

Sind Kosten fiir eine eventuelle Zwischenablesung bei Mieterwechsel wahrend der Abrechnungsperiode unberticksichtigt
geblieben? (Diese tragt der Vermieter, denn es sind Kosten der Verwaltung, vgl. § 1 Abs. 2 Nr. 1 BetrKV.)
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