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         Nebenkostenabrechnung: kurz&konkret!
      

      
      
      
      
         Sicherlich gibt es angenehmere Beschäftigungen für Vermieter, als jedes Jahr die angefallenen Betriebskosten – oft auch Mietnebenkosten genannt – für die vermietete Wohnung abzurechnen. Auf der anderen Seite muss berücksichtigt werden, dass Mieter durch die Betriebskosten stark belastet werden. Für alle denkbaren Betriebskostenarten zusammengerechnet kann die sogenannte zweite Miete bis zu 3,– € pro Quadratmeter und Monat betragen. Und wegen der drastisch gestiegenen Energiepreise werden die Betriebskosten steigen. Viele Mieter müssen deshalb mit erheblichen Nachzahlungen rechnen.

      
      
         Sie können davon ausgehen, dass Ihr Mieter bei der nächsten Betriebskostenabrechnung schon etwas genauer hinschauen wird, was er zahlen soll. Dies auch vor dem Hintergrund, dass ihm von verschiedener Seite immer wieder suggeriert wird, dass jede zweite oder dritte Abrechnung fehlerhaft ist. Es lohnt sich also, über die gesetzlichen Abrechnungsregelungen Bescheid zu wissen und darauf zu achten, dass Ihre Betriebskostenabrechnung der rechtlichen und wirtschaftlichen Überprüfung des Mieters standhält. Anderenfalls werden Sie sich mit den Einwendungen des Mieters auseinandersetzen müssen.

      
      
         
            
               Die wichtigsten Fragen und Antworten im Überblick
            
            
               
            
            
               
                  	
                     
                        
                           Wann muss mein Mieter Betriebskosten zahlen?
                        
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        Maßgebend ist die Vereinbarung im Mietvertrag. Und in diesem Zusammenhang ist von Bedeutung, wie sich die vereinbarte Miete zusammensetzt. Wurde eine sogenannte Nettokaltmiete vereinbart (was die Regel ist), muss der Mieter alle anfallenden und umlegbaren »kalten« und »warmen« Betriebskosten zahlen. Wurde eine Bruttokaltmiete vereinbart, muss der Mieter zusätzlich zur Miete die Kosten für Heizung und Warmwasser entrichten.
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        
                           Welche Betriebskosten kann ich ansetzen?
                        
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        Welche Betriebskosten Sie auf den Mieter übertragen dürfen, bestimmt sich nach dem Mietvertrag. Eingeschränkt wird die Vertragsfreiheit allerdings dahin gehend, dass auf den Mieter insgesamt nur die Betriebskosten abgewälzt werden dürfen, die in der Betriebskostenverordnung aufgelistet sind. In diesem Zusammenhang können Sie dann im Mietvertrag konkrete Betriebskosten, die Sie auf den Mieter umlegen wollen, bezeichnen oder einfach vereinbaren, dass der Mieter alle Betriebskosten zu tragen hat.
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        
                           Wann und in welcher Höhe kann ich Vorauszahlungen verlangen?
                        
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        Maßgebend ist die im Mietvertrag getroffene Vereinbarung. Grundsätzlich steht es Ihnen und dem Mieter frei, ob im Mietvertrag die Betriebskosten als Pauschale oder als Vorauszahlung festgelegt werden. Für Heiz- und Warmwasserkosten darf aber keine Pauschale erhoben werden. Diese Kosten müssen zwingend verbrauchsabhängig abgerechnet werden, wenn die Heizkostenverordnung Anwendung findet. Vorauszahlungen für Betriebskosten dürfen nur in angemessener Höhe vereinbart werden, das heißt, sie müssen ungefähr den tatsächlichen Kosten entsprechen. Regelmäßig sind daher die Erfahrungswerte der vorangegangenen Abrechnungsperioden zugrunde zu legen.
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        
                           Nach welchem Maßstab muss ich die »kalten« Betriebskosten umlegen?
                        
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        Nach welchem Verteilerschlüssel die »kalten« Betriebskosten umzulegen sind, können Sie mit dem Mieter grundsätzlich im Mietvertrag vereinbaren. Ist mietvertraglich nichts vereinbart, werden die »kalten« Betriebskosten nach der Wohnfläche umgelegt. Wird allerdings der Verbrauch von Kaltwasser durch Kaltwasserzähler erfasst, muss verbrauchsabhängig abgerechnet werden.
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        
                           Über welchen Zeitraum müssen Betriebskosten abgerechnet werden?
                        
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        Über die Vorauszahlungen Ihres Mieters müssen Sie grundsätzlich jährlich abrechnen. Das heißt aber nicht, dass sich der Zeitraum, über den abzurechnen ist, mit dem Kalenderjahr decken muss. Sie müssen nicht alle Betriebskosten zusammen abrechnen; es ist beispielsweise möglich, die Heizkosten getrennt nach der Heizperiode abzurechnen. Allerdings muss bei getrennter Abrechnung für jede Betriebskostenart der Jahreszeitraum gewahrt sein.
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        
                           Innerhalb welcher Frist muss ich Betriebskosten abrechnen?
                        
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        Sie müssen Ihrem Mieter die Abrechnung der Betriebskosten spätestens bis zum Ablauf des zwölften Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums mitteilen Diese Frist ist nur gewahrt, wenn die Abrechnung dem Mieter fristgemäß zugegangen ist. Es reicht nicht aus, dass die Abrechnung durch den Vermieter rechtzeitig abgesendet wird. Nach Ablauf der Abrechnungsfrist können Sie keine Nachforderungen geltend machen, es sei denn, Sie haben die verspätete Geltendmachung nicht zu vertreten.
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        
                           Wie muss ich die Heiz- und Warmwasserkosten abrechnen?
                        
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        Wenn die Heizkostenverordnung Anwendung findet, müssen Sie die Heiz- und Warmwasserkosten mindestens zu 50 % und höchstens zu 70 % nach Verbrauch abrechnen. Die restlichen 30 % bis 50 % werden verbrauchsunabhängig, zum Beispiel nach Wohnfläche, abgerechnet. Während die untere Verbrauchsgrenze von 50 % zwingend ist, kann die Obergrenze von 70 % abgeändert werden. Sie können mit allen Mietern im Haus eine Vereinbarung treffen, dass die Kosten zu 100 % nach Verbrauch abgerechnet werden.
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        
                           Was ist die CO2-Abgabe und wer muss sie zahlen?
                        
                     

                  
               

               
                  	
                     
                        Seit 2021 muss über die Brennstoffkosten zusätzlich eine CO2-Abgabe gezahlt werden, die helfen soll, den CO2-Ausstoß in Gebäuden zu senken. Je schlechter der energetische Zustand eines Gebäudes, desto höher ist der Kostenanteil für Vermieter. Bei Gebäuden mit einer besonders schlechten Energiebilanz muss der Vermieter 95 % und der Mieter 5 % der CO2-Kosten übernehmen. Bei einem sehr effizienten Standard des Gebäudes muss der Mieter die Kosten allein stemmen.
                     

                  
               

            
         

      

      
         1   Wann Betriebskosten abgerechnet werden dürfen

         Kraft Gesetzes schuldet der Mieter nur einen einheitlichen Betrag als Gegenleistung. Nach § 535 Abs. 2 BGB ist er verpflichtet, an den Vermieter die vereinbarte Miete zu zahlen. Vermieter und Mieter können vereinbaren, dass der Mieter die Betriebskosten trägt (§ 556 Abs. 1 Satz 1 BGB), was als Pauschale oder Vorauszahlung geschehen kann. Es ist also den Vertragsparteien überlassen, die Zusammensetzung der Miete (die sog. Mietstruktur) zu vereinbaren. In jedem Fall muss aber der Mieter neben der Miete für die Überlassung der Wohnung nur dann zusätzlich die Betriebskosten tragen, wenn er dazu nach dem Mietvertrag wirksam verpflichtet ist.

         
            1.1   Maßgebend ist der Mietvertrag

            Ob und in welchem Umfang Sie Betriebskosten auf den Mieter umlegen dürfen, hängt entscheidend davon ab, welche vertraglichen Vereinbarungen Sie getroffen haben. In diesem Zusammenhang sind von Bedeutung,

            
               	
                  wie sich die im Mietvertrag vereinbarte Miete zusammensetzt (sog. Mietstruktur) und

               

               	
                  welche Betriebskosten umlagefähig sind.

               

            

         

         
            1.2   Zusammensetzung der Miete

            Aus dem Mietvertrag muss hervorgehen, welche Kosten mit der Miete abgegolten sind und welche Kosten neben der Miete auf den Mieter noch zukommen. Je nachdem, welche Betriebskosten mietvertraglich umgelegt werden, spricht man von unterschiedlichen Mietstrukturen.

            
               1.2.1   Nettokaltmiete

               Durch die Miete ist allein die Raumnutzung abgedeckt. Alle anfallenden und umlegbaren »warmen« (Kosten für Heizung und Warmwasser) und »kalten« (z.B. Wasserversorgungs- und Entwässerungskosten) Betriebskosten müssen vom Mieter zusätzlich zur Miete gezahlt werden. Dies kann in Form einer Vorauszahlung mit jährlicher Abrechnung oder einer Pauschale geschehen.
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